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Vorlage Nr. 2015/027 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

30 /Wa/ Ske
Balingen, 23.02.2015

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss nicht 6ffentlich am 11.03.2015 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 24.03.2015 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»KarlstraBe / MorikestraBle,, in Balingen

Billigung des Entwurfes mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

8 (Abwagung, Satzungsentwurf, Zeichnerischer Teil, Textteil, Begriindung, Relevanzprifung,
Artenschutz, Belange des Umweltschutzes, Verkehrsuntersuchung)

Beschlussantrag:

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen wird entsprechend dem Abwagungsvorschlag (Anlage 1 zur Beratungsvorlage)
entschieden.

Das Plangebiet wird gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss um den ndérdlichen Teil der M6-
rikestral3e (Teilflache Flst. Nr. 3341) erweitert.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,KarlstraBe / MérikestraRe“ werden ent-
sprechend dem beigefligten Satzungsentwurf gebilligt. Die Entwirfe sollen gemani
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 ai. V. m. § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird
abgesehen. Der Flachennutzungsplan kann nach Abschluss des Verfahrens ggf. nach § 13 a
BauGB berichtigt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Investor bzw. Grundstiuckseigentimer der Fist. Nrn. 3342/3 sowie 3398/2 und 3398/3 ist an
der Durchfihrung des Bebauungsplanverfahren interessiert und bereit, die Verfahrens- und
Planungskosten einschlie3lich der Kosten flr stadtebauliche Modelle, Gutachten usw., die der
Stadt Balingen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen, zu Gbernehmen. Die Kos-
tentragung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Verfahrens- und Planungskosten Bebauungsplan ca. 18.500,00 €
Relevanzprifung Artenschutz ca. 800,00 €
Stadtebauliche Konzeption ca. 10.500,00 €
Modell Quartier Karlstraf3e / MorikestralRe ca. 5.500,00 €
Verkehrsuntersuchung ca. 7.000,00 €

ca. 42.300,00 €

Voraussichtliche Kosten insgesamt

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das zur Uberplanung anstehende Quartier ist unterschiedlich strukturiert. Im nérdlichen Teil,
entlang der KarlstraBe und einem Teil der HindenburgstralRe, befinden sich freistehende Ein-
und Mehrfamilienhauser. An der Bahnhofstralle liegt mit dem ,Wirttemberger Hof“ ein gréeres
Geschaftsgeb&dude mit Gastronomie im Erdgeschoss und Arztpraxen im Obergeschoss sowie
im denkmalgeschitzten Gebaude Karlstral3e 2 eine soziale Einrichtung in Form von betreuten
Wohngruppen. Im Kreuzungsbereich der Moérikestrale mit der HindenburgstraBe besitzt die
Telekom ein gréfRReres technisches Versorgungs- und Betriebsgebéude, an welches sich west-
lich der beschrankte Mitarbeiter- und Besucherparkplatz der AOK anschlief3t. Die Hindenburg-
stral3e wird im Plangebiet durch ein alteres Verwaltungsgebaude der AOK gepragt. Pragend fur
den Quartiersinnenbereich ist der raumgreifende, Anfang der 80er Jahre errichtete Gebaude-
komplex der AOK, welcher Uber die Hindenburgstral3e erschlossen wird, sowie eine Griinflache.
In Teilen des Plangebietes, insbesondere der MdrikestralRe (MorikestralRe 1 bis 5) und Bahn-
hofstral3e (BahnhofstraRe 26 und 28) besteht ein erkennbarer Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf.

Bezlglich der Gebaudehthen und Geschossigkeiten besitzt das Plangebiet einen relativ ein-
heitlichen Charakter aus 2- bis 3-geschossigen Gebduden mit Dachgeschossen. Die Trauf-
héhen liegen zwischen 6,5 m und 9,5 m. Das Gebaude der AOK entlang der Hindenburgstral3e
weist sogar eine Traufhohe von 10,3 m auf. Die Firsth6hen liegen tberwiegend zwischen 10 m
und Uber 14 m. Das denkmalgeschutzte, markante Eckgebaude Karlstral3e 2 mit seinem sehr
steilem Walmdach verfligt Gber eine Firsthéhe von 15,9 m.

Sanierungsgebiet

Aufgrund der stadtebaulichen Missstéande wurde der westliche Teil des Plangebietes in das Sa-
nierungsgebiet ,Erganzungsbereich Innenstadt II* (rechtskraftig seit 30.09.2014) aufgenommen.
Zu den festgelegten Sanierungszielen gehort die funktionale und stadtebauliche Starkung und
Aufwertung der Randbereiche des Stadtkerns. Die Gestaltung der ,Stadteingangssituation® ist
ein weiteres Sanierungsziel. Des Weiteren soll die vorhandene Mischung von Wohnen und Ge-
schéaftsnutzung erhalten bleiben und gestarkt werden.

Bauvorhaben

Im Plangebiet sollen mehrere Bauvorhaben realisiert werden, welche in ihrer Summe den bishe-
rigen Gebietscharakter nachhaltig beeinflussen werden. So ist auf den Flurstiicken Nrn. 3398/2
und 3398/3 entlang der Karlstral3e die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit 6 bis
8 Wohneinheiten und einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Das Gebaude Karlstral3e 10, in
welchem bisher der Medizinische Dienst der Krankenversicherung Baden-Wirttemberg unter-
gebracht war, soll in diesem Zusammenhang abgebrochen werden. Zudem ist auf dem Areal
der AOK, Flst.Nr. 3342/3, im Bereich des bisherigen Parkplatzes, ein bis zu 3-geschossiges
Gesundheitszentrum mit Tiefgarage geplant. Der bisherige AOK-Parkplatz soll in diesem Zu-
sammenhang in den Blockinnenbereich, mit neuer Zufahrt von der Hindenburgstral3e, verlagert
werden.

Stadtebauliche Untersuchung / Konzeption

In der Februarsitzung 2014 fasste der Gemeinderat der Stadt Balingen den Aufstellungs-
beschluss fur einen Bebauungsplan. Im Anschluss wurde das Biro Wick + Partner, Architekten
und Stadtplaner, Stuttgart mit der Entwicklung einer stadtebaulichen Konzeption fir das gesam-
te Quartier beauftragt, im Rahmen derer zu ermitteln war, wo das Gesundheitszentrum und wo
die neuen Wohngebaude aus stadtfunktionaler Sicht angeordnet werden sollten. Dabei wurden
auch die Nachverdichtungspotentiale unter Erhaltung von Griunstrukturen und Wohnqualitat
untersucht.

Im Rahmen der Oktobersitzungsrunde 2014 wurden zwei Konzeptvarianten vorgestellt und vom
Gremium diskutiert. Der Gemeinderat hat sich entschieden, den Lésungsansatz der ,Variante 2°
dem Bebauungsplan zugrunde zu legen.
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Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine qualitatsvolle Neubebauung geschaffen sowie die Weiterentwicklung des
Quartiers im Hinblick auf die Verbesserung der Grundlagen fur innerstadtisches Wohnen, Arbei-
ten und Einkaufen gesichert werden.

Bebauungsplanentwurf / Ortliche Bauvorschriften

Die Vorgaben aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen Nutzung’,
rechtskraftig seit Marz 2006, werden fir das Plangebiet weiter konkretisiert. Gleichzeitig werden
die Sanierungsziele fur den westlichen Teil des Plangebietes festgesetzt, um stadtebauliche
Missstéande zu beheben.

Die offene Wohn- bzw. Mehrfamilienhausbebauung entlang der KarlstraRe wird durch den Be-
bauungsplanentwurf gesichert und fortgefiihrt. In Anlehnung an die vorhandenen Baustrukturen
sudlich der KarlstraBe wird eine Bebauung mit zwei Wohngebauden in Form von sogenannten
,Stadthausern‘ ermdglicht. Aufgrund des Bestandes und der naheren Umgebung sind bis zu
3-geschossige Gebaude mit einem zurlckgesetzten Staffel- bzw. Penthousegeschoss mit
Flachdach, wie auch steilere Sattel- und Walmdéacher zuldssig. Der Topografie der Karlstral3e
folgend, staffeln sich die Gebaude in ihrer Erdgeschossfulibodenhéhe zur Eyachseite hin ab.
Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze erfolgt in einer Tiefgarage.

Die westlich entfallenen Stellplatze der AOK sollen ebenerdig nordlich auf dem Grundstiick der
AOK untergebracht werden. Zum Schutz der griinen Mitte des Quartiers wird eine private, un-
versiegelte Grunflache mit Pflanzgebot festgesetzt. Neue Stellplatze werden Uber eine dichte
Gliederung mit Baumpflanzungen an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, zur anschlie3enden
Wohnbebauung topographisch abgestuft, in die Grinflache integriert.

Auf dem Grundstiick des bestehenden Mitarbeiter- und Besucherparkplatzes an der Mo-
rikestral3e ist ein Baufenster fir das neue Gesundheitszentrum der AOK mit Tiefgarage vorge-
sehen. Das Gebaude bildet mit der AOK eine funktionale Einheit und orientiert sich stadtebau-
lich und funktional nach Westen, zur Bahnhofstrale und zur Hauptgeschaftszone. Es fungiert
als ,Trittstein® zwischen BahnhofstraRe und AOK und bindet das Quartier an die Bahnhofstrafle
an.

An der ‘oberen’ Mdorikestralte wird ein Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, der weiterhin
die Zufahrt zu den Parkierungsflachen des Biomarktes und der neuen Tiefgarage des Gesund-
heitszentrums an der MdrikestraRe ermdéglicht. Gemeinsam mit dem Areal Wirttemberger Hof
mit seinem mittelfristigen Entwicklungspotential sowie dem bestehenden B2-Biomarkt wird der
Bereich funktional und gestalterisch aufgewertet.

Zur Erhaltung von Entwicklungsperspektiven im Bereich des Wirttemberger Hofes wird Uber ein
Fahr- und Leitungsrecht die Zufahrt zu einer moglichen Tiefgarage von der Karlstral3e an topo-
graphisch gut geeigneter Stelle gesichert.

Die stadtebauliche Untersuchung hat gezeigt, dass entlang der BahnhofstralBe und dem west-
lichen Teil der MorikestralRe die vorherrschenden Dachformen Sattel- und Walmdacher erhalten
und fortentwickelt werden sollten. Entlang der Karlstra3e und der HindenburgstraRe soll Bau-
herren ein grofRerer Gestaltungsspielraum gegeben werden, indem zusatzlich Geb&ude mit
Flachdach zuldssig sind. Die bereits auf der nordlichen Seite der KarlstraBe bestehende Be-
bauung des friheren Baltrik-Areals und des Eyachzentrums (Bebauungsplan ,Simon-
Schweitzer-Strale“ mit Rechtskraft vom 06.09.1997) mit Flachdachern und gestalterisch ver-
gleichbaren, flach geneigten Walm- bzw. Zeltdachern erméglicht eine &hnliche stadtebauliche
Vielfalt auch auf der sudlichen StraRenseite der Karlstrale. Bereits heute ist der dstliche Tell
des Plangebietes durch eine Vielfalt an unterschiedlichen Dachformen - AOK, Funktions-
gebdude Telekom oder Anbau B2-Biomarkt - gepragt.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften werden gestalterische Details fortge-
schrieben. Durch die Schaffung zeitgemal3er Bedingungen fir Dienstleistungs-, Gesundheits-
und Einzelhandelsnutzungen, kombiniert mit attraktiven Wohnungen, kann der Bereich eine
nachhaltige Aufwertung erfahren und seiner besonderen Lage am nérdlichen Stadteingang der
Bahnhofstral3e gerecht werden.
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Verkehrsuntersuchung Planungsgruppe Kolz

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenkonzeption wurde durch
die Planungsgruppe Kolz, Ludwigsburg ein Verkehrsgutachten zur Ermittlung der Leistungs-
fahigkeiten des vorhandenen StraRennetzes erstellt. Insbesondere waren die Leistungsfahigkeit
zur moglichen Aufnahme zuséatzlichen Verkehrs aus einer geplanten Nachverdichtung sowie die
Auswirkungen auf den Parkierungsverkehr des bereits heute stark belasteten Bereiches zu un-
tersuchen.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass der Verkehr bzw. die verkehrlichen Knotenpunkte
der Karlstral3e mit der Bahnhofstral3e sowie der Olgastraf3e mit der Bahnhofstral3e auch zukinf-
tig ausreichende Kapazitaten aufweisen. Das bedeutet, dass sie nicht ausgelastet sind und
Uber groRere Leistungsreserven verfugen.

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes ist grundsatzlich mit einem hoheren Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Dieses kann durch das vorhandene StraflRennetz bei weiterhin aus-
reichenden Reserven aufgenommen werden. Ein Ausbau bzw. eine Ertlichtigung der Knoten ist
nicht erforderlich.

Die Analyse der bestehenden Parkraumsituation hat gezeigt, dass derzeit in der KarlstraRe und
Teilen der Hindenburgstral3e ein hoher Parkierungsdruck besteht. Die Parkierungsflachen der
AOK sind jedoch im Mittel nur zu ca. 20 — 30 % ausgelastet, so dass bei Errichtung von ausrei-
chenden Parkplatzen im Zusammenhang mit den Neubauvorhaben, auch zukinftig die Park-
raumsituation innerhalb des Plangebietes in einem vertretbaren Rahmen verbleibt, wenngleich
der Parkierungsdruck in diesem Bereich und generell im 6ffentlichen Raum zunehmen wird. Im
Zuge von Neubebauungen, kann tber Stellplatznachweise auf dem jeweiligen Baugrundstiick
eine Verbesserung der Situation erzielt werden.

Es ist geplant, den nérdlichen Teil der MdrikestraRe als verkehrsberuhigten Bereich auszu-
weisen und entsprechend zu gestalten. Durch die Verkehrsuntersuchung wurde die weiter-
gehende Option der Sperrung der MorikestraRe untersucht. Diese Sperrung wirde sich im
Grundsatz so gut wie gar nicht auf die Verkehrsleistungsfahigkeit im Untersuchungsgebiet aus-
wirken, jedoch ware die Anfahrbarkeit der Kundenparkplatze des B2-Biomarktes und des Ge-
sundheitszentrums durch dann weitere Fahrwege erheblich erschwert. Daher soll auch zukinf-
tig Uber den Verkehrsberuhigten Bereich im Einbahnverkehr eine eingeschrankte Befahrbarkeit
erhalten bleiben.

Anderung von Bebauungsplanen

Im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geislingen ist das Plan-
gebiet als Mischbauflache dargestellt. Dem Entwicklungsgebot wird somit entsprochen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des grof¥flachigen, nicht qualifizierten Bebauungsplanes ,Innen-
stadt Balingen — Art der baulichen Nutzung“ mit Rechtskraft vom 18.03.2006. Dieser weist flr
die Gebaude direkt an der Bahnhofstral3e ein Kerngebiet (MK 2) und fiir die restlichen Flachen
ein Mischgebiet (MI 1) aus. Fir den Bereich MK 2 sind ab dem 2. Obergeschoss Wohnungen
zwingend vorgeschrieben.

Mit dem zu erstellenden Bebauungsplan wird der Bebauungsplan ,zwischen Morikestralde,
Blaichgartenweg und Hindenburgstrale“ vom 16.05.1981, welcher die Grundstliicke der AOK
und der Schaltzentrale der Telekom, HindenburgstraRe 17 Uberplant, aufgehoben bzw. ersetzt
werden.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich / Erweiterung des Plangebietes

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung bzw. anderen Mafinahmen der Innen-
entwicklung. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB vorliegen, wird
das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach §13a i.vV.m.
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben und



-
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

der Innenentwicklung kann in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen wer-
den. Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerortliche
Zusammenhang weiterentwickelt und damit den Anforderung an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen
wird. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen. Fur Eingriffe in Natur
und Landschatft ist keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich.

Die Belange des Artenschutzes wurden in Form einer Relevanzprifung untersucht. Im Ergebnis
konnen mit den im Bebauungsplan festgesetzten MafRnahmen (z. B. 6kologische Baube-
gleitung, Rodungszeitraum) Verbotstatbestdnde im Sinne des Artenschutzrechtes ausge-
schlossen werden.

Frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung / Abwagung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2014 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden erfolgte in der Zeit vom
24.03.2014 bis 24.04.2014 im Bebauungsplanverfahren. Der Geltungsbereich wurde gegeniber
dem Aufstellungsbeschluss um den nérdlichen Teil der MérikestralRe erweitert. Auf eine frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung fur diesen Erweiterungsbereich wird verzichtet. Die einge-
gangenen Anregungen sind im Abwagungsprotokoll (Anlage 1) aufgefiihrt. Dem Abwagungs-
vorschlag kann auch entnommen werden, ob und in welchem Umfang die Anregungen in der
Planung beriicksichtigt wurden und wie die Entscheidung begriindet wird.

Umsetzung der Planung

An der MdrikestralRe (Gesundheitszentrum) und an der Karlstral3e (Wohngebaude) ist eine zeit-
nahe Neubebauung nach der MalRgabe des Bebauungsplanes beabsichtigt.

Michael Wagner



	smc_BM_votext6
	Datum
	Zuständig
	Beratungsfolge
	Anlage
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt

