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Vorlage Nr. 2019/169 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Fi
Balingen, 02.07.2019

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Ortschaftsrat Endingen offentlich am 15.07.2019 AnhoOrung
Technischer Ausschuss offentlich am 17.07.2019 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 23.07.2019 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schomberger StraRe -
Art der baulichen Nutzung und Werbeanlagen', Balingen-Endingen

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: 4

1. Lageplan zum Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,Schomberger StralRe — Art der baulichen Nutzung und Werbeanlagen'

2. Luftbild zum Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,Schomberger Stral3e — Art der baulichen Nutzung und Werbeanlagen'

3. Werbeanlagensatzung Endingen mit Rechtskraft 23.02.2006

4. Ubersichtsplan Werbeanlagen

Beschlussantragq:

Fur den im beigefiigten Abgrenzungsplan eingetragenen Bereich werden ein Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt, Rechtssicherheit und Rechtsklarheit zu
schaffen, indem die zulassige Art der baulichen Nutzung festgesetzt und in Ortliche Bauvor-
schriften die Grol3e von Werbeanlagen geregelt wird.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behoérden soll durch-
gefuhrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Ermittlung der Kosten des Bebauungsplanes ist derzeit noch nicht moglich. Sie werden mit
der Billigung des Bebauungsplanes mitgeteilt.
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Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation

Der ndordliche Teil der Ortsdurchfahrt von Endingen ist gemeinsam mit der Bebauung Am Wett-
bach Teil des gewachsenen historischen Ortskerns von Endingen. Der Altort von Endingen hat
eine geschichtliche und eine stadtebauliche Bedeutung. Bei der heutigen Bundesstrale B 27
handelt es sich um die frihere Schweizerstral3e, eine historische Postkutschenverbindung in
die Schweiz. Die Schomberger StraRe dient zudem der innerdrtlichen ErschlieBung und ist
durch die vorhandene Baustruktur mit einer kleinteiligen stra3enbegleitenden Anordnung aus
Uberwiegend 2-geschossigen, ehemaligen Bauernhausern gepragt. Die Geb&ude sind zu einem
grofl3en Teil Gber 200 Jahre alt und stehen teilweise auch unter Denkmalschutz.

Der Ortskern von Endingen selbst enthalt iberwiegend Wohnnutzungen mit teils noch vorhan-
denen landwirtschaftlich genutzten Geb&udeteilen. Es befinden sich im Weiteren Laden und
verschiedene Gaststattenbetriebe in der Innerortslage. Der Ortsausgang in Richtung Erzingen
ist neben der Wohnnutzung tUberwiegend durch eine gewerbliche Nutzung gepragt. In diesem
Bereich haben sich mehrere Gewerbebetriebe und ein Arztehaus mit Apotheke angesiedelt.

Der Standort ist fir Werbeanlagen, speziell auch fur solche, die sich nicht an der Statte der
Leistung befinden, ist aufgrund der hohen Verkehrsdichte von ca. 20.000 Fahrzeugen pro Tag
und der guten Wahrnehmbarkeit fir Werbetreibende sehr interessant und wirtschaftlich.

Durch die hohe Verkehrsdichte auf der B 27 ist der Standort fur Wohnnutzungen bereits stark in
der Attraktivitdt eingeschrankt. Als Teil der Uberregionalen Erschlieung ist die Bundesstral3e
B 27 bzw. die Schémberger Stral3e im Bereich der Ortsdurchfahrt von Endingen von einer ho-
hen Verkehrsbelastung gekennzeichnet. Eine Umfahrung der Ortsdurchfahrt ist geplant und im
vordringlichen Bedarf des Bundesverkehrswegeplans verankert. Ab 2025 besteht Planungs-
recht, eine bauliche Realisierung kann ab Anfang der 30er Jahre erwartet werden. Im An-
schluss soll die Ortslage im Rahmen eines Stadtsanierungsprogrammes fur die Zukunft attrakti-
viert werden.

Heute ist die Innerortslage von Endingen maRgeblich gepragt durch das hohe Verkehrsauf-
kommen. Die stark befahrene Schomberger Stral3e / BundesstraRe B 27 mit ihren Emissionen
hat grundsatzlich Auswirkungen auf die Attraktivitat des historischen Dorfkerns. Es droht Leer-
stand, sowohl im Bereich des Wohnens als auch bei den gewerblich nutzbaren Einheiten. Als
Folge sinkt die Attraktivitéat des Bereichs fiir Wohnen und fiir mischgebietskonforme, wohnver-
tragliche Nutzungen. Der hierdurch entstehende Gebaudeleerstand geht sehr haufig mit Sanie-
rungsruckstanden einher. Die Anbringung von Grof3werbetafeln in grofRerem Umfang beschleu-
nigt den Prozess des Attraktivitatsverlustes zusatzlich erheblich.

Die starke Verkehrsbelastung auf der B 27 im Zusammenhang mit ihrer zentral gefiihrten Orts-
durchfahrt macht den Bereich insgesamt zunehmend fiir die Anbringung von Werbeanlagen,
auch solchen Anlagen, die nicht unmittelbar den entlang der Stral3e ansassigen Betrieben die-
nen, attraktiv, so dass in der Vergangenheit immer mehr Antrége zur Errichtung vor allem frei-
stehender Werbeanlagen, insbesondere GrofRwerbeanlagen im Euroformat gestellt wurden.

Die massive Zunahme dieser Nutzungen wirkt sich auf die Attraktivitat des Bereichs als Wohn-
und Geschéftsstandort negativ aus. Werbeanlagen, insbesondere ab einer gewissen Grol3e,
kénnen aufgrund ihrer Ausgestaltung und der von den Werbenden gewiinschten optischen Do-
minanz zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Straf3enbildes fuhren. Zudem kann
durch Werbeanlagen vor allem auf stark frequentierten Stral3en die Verkehrssicherheit negativ
beeinflusst werden, da durch die sehr gute Sichtbarkeit vom o6ffentlichen Verkehrsraum die
Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer stark beeinflusst werden kann. Die Wohnnutzung geht
weiter zurtick, das Wohnumfeld wird unattraktiv, Leerstand entsteht. Besonders die Errichtung
grol3flachiger Werbungen fihrt dabei zu einer nachteiligen Entwicklung des StralRenbildes, da
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diese Werbeanlagen den Uberwiegenden Teil einer Gebaudefassade verdecken oder die rAum-
liche Gliederung zwischen StrafRenraum, Vorgarten und Gebaude unterbrechen. Mit zuneh-
mendem Leerstand wird der Standort flr groRRflachige Werbeanlagen interessanter, da die
Pachtangebote der Werbefirmen h&ufig noch die einzige Einnahmemdglichkeit bzw. Nutzungs-
moglichkeit des Areals darstellen. Es tritt ein Trading-Down-Effekt mit zunehmendem Rickgang
der Nutzungsvielfalt ein.

Die Folgen einer ungesteuerten Haufung, verbunden mit einer optischen Dominanz von Werbe-
anlagen entlang von stark befahrenen Durchfahrtsstraf3en sind in anderen Stadten, gerade
auch in der naheren Raumschaft, sehr gut zu erkennen.

Werbeanlagensatzung

Nachdem mehrere Werbeanlagen im Euroformat auf der Grundlage von 8§ 34 Baugesetzbuch
genehmigt wurden, beschloss der Ortschaftsrat Endingen und der Gemeinderat als Satzungs-
geber im Jahr 2004 einstimmig zum Schutz der Altortlage und des Ortsbildes entlang der
Schdémberger StralRe im Rahmen der positive Gestaltungspflege eine Werbeanlagensatzung zu
erlassen und von der Satzungskompetenz nach § 74 Landesbauordnung Gebrauch zu machen.

Im Jahr 2006 wurde die ,Werbeanlagensatzung flir den Altortlage Endingen‘ entlang der
Schomberger Stral3e / B 27 als Gestaltungssatzung durch den Gemeinderat der Stadt Balingen
einstimmig beschlossen. Die Gemeindesatzung wurde am 23.02.2006 rechtskraftig.

Durch die Werbeanlagensatzung wurde auf der Grundlage von 8§ 74 Absatz 1 Nr. 2 Landesbau-
ordnung (LBO) eine Rechtsgrundlage geschaffen und Anforderungen an die Zulassigkeit von
Werbeanlagen und deren auf3ere Gestaltung gestellt. Der Befugnis des Eigentiimers, sein
Grundstiick uneingeschrankt mit Werbeanlagen zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des StrafRen- und Ortsbildes sowie an der Verkehrssicher-
heit gegeniber. Die in der Satzung festgelegten Anforderungen an Werbeanlagen erstrecken
sich unter anderem auf die Art der Anlage und den Aufstellungs- oder Anbringungsort. Be-
stimmte, insbesondere dominante Arten von Werbeanlagen wurden ausgeschlossen. Gleich-
wohl sind Werbeanlagen weiterhin allgemein zulassig, soweit sie in ihrer Gestaltung und Grol3e
mit dem Ortsbild vertraglich erscheinen.

Die Gestaltungssatzung dient insgesamt der positiven Gestaltungspflege und der Erhaltung und
Bewahrung des charakteristischen Orts- und Erscheinungsbildes von Endingen vor einer Uber-
frachtung mit Werbeanlagen. Auch die Sichtbarkeit vom 6ffentlichen Verkehrsraum begriindet
ein oOffentliches Interesse.

Unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Gebietspragungen entlang der Ortsdurchfahrt
Endingens, wurden die Festsetzungen nach Teilgebiet 1 (Altortlage — Mischgebietscharakter,
von Wohnen gepragt) und Teilgebiet 2 (Mischgebietscharakter, von Wohnen und Gewerbe ge-
pragt) differenziert. Das StraRen— und Ortsbild Endingens sollte aufgrund der getroffenen Uber-
legungen und Festsetzungen positiv beeinflusst werden.

Die Werbeanlagensatzung Endingen regelt fir die unterschiedlichen Teilgebiete die zulassige
GroRRe der Werbeanlagen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich die Werbeanlagen
harmonisch in eine Mischbebauung einfligen. Die Eigentiimerbelange nach Artikel 14 Grundge-
setz wurden im Rahmen der Abwagung entsprechend abgewogen. Nach der Satzung sind
Werbeanlagen ab einer Flache von 2 m? im Teilbereich 1 und 4 m? im Teilbereich 2 unzulassig.

Grol3werbetafeln im Euroformat (in der Regel Fremdwerbung) mit einer Ansichtsflache von tber
10 m2 sind folglich nicht zulassig.

Die Werbeanlagensatzung diente der Rechtsklarheit und Rechtssicherheit. Bestehende, bereits
genehmigte Anlagen haben unverandert Bestandsschutz.
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Auf der Grundlage der Satzung wurden mehrere Anfragen beraten und ggf. ablehnend be-
schieden.

Baugesuche / Anfragen

2016 wurde ein Bauantrag fur die Errichtung einer beleuchteten Plakatanschlagtafel (Gesamt-
gréRe 2,76 m x 3,76 m) an einem Gebaude in der Schomberger Stral3e gestellt. Die Anbringung
der Werbeanlage sollte am Giebel eines Wohnhauses erfolgen. Dieser Bauantrag wurde abge-
lehnt, da die beantragte Werbeanlage gegen die Vorgaben der ,Satzung tber Werbeanlagen fir
den Bereich entlang der Schomberger Stralle / B 27 verstoft.

Die Bauherrin reichte gegen die Entscheidung der Baurechtsbehtrde der Stadt Balingen, mit
dem die Unwirksamkeit der Werbeanlagensatzung geltend gemacht wurde, Widerspruch ein.

Dieser Widerspruch wurde dem Regierungsprasidium zur Entscheidung vorgelegt. Das Regie-
rungsprasidium Tubingen wies unter Verweis auf die Werbeanlagensatzung und die fehlende
Normverwerfungskompetenz der Unteren Baurechtsbehdrde den Widerspruch zurtck.

Die Bauherrin erhob daraufhin beim Verwaltungsgericht Sigmaringen Klage. Dieser Klage wur-
de stattgegeben. Das Verwaltungsgericht stitzt das den Ablehnungsbescheid der Stadt Balin-
gen aufhebende Urteil vor allem auf die Unwirksamkeit der Werbeanlagensatzung.

Verwaltungsgericht Sigmaringen

Das Verwaltungsgericht Sigmaringen vertritt in seinem Urteil vom 24.04.2019, eingegangen am
22.05.2019 die Meinung, dass bei der Werbeanlagensatzung der Stadt Balingen keine Anknup-
fung an die Zwecke des § 74 Absatz 1 Landesbauordnung herzuleiten sei. Die Satzungsbefug-
nis einer Gemeinde sei im Rahmen des § 74 Abs. 1 LBO dadurch begrenzt, dass die Ortliche
Bauvorschrift der Verwirklichung bestimmter baugestaltlicher Absichten dienen muss, mithin in
erster Linie optisch-asthetische Aspekte die gestalterischer Festsetzungen tragen missen. Er-
strebt die Gemeinde mit einer Reglementierung stérender Werbeanlagen hingegen funktionale
Belange, ndmlich das Plangebiet zu sanieren und seine Attraktivitat zu erhéhen, verfolgt sie
stadtebauliche Ziele. In diesem Fall kann die Gemeinde ihre Ziele nicht mithilfe Ortlicher Bau-
vorschriften verfolgen, sondern muss auf die Regeln des Bauplanungsrechts zurtickgreifen,
insbesondere von der Méglichkeit des 81 Abs. 9 BauNVO Gebrauch machen.

In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass nicht ersichtlich sei , inwieweit sich die mit 83 Abs. 1
WAS (Werbeanlagensatzung) ganzlich ausgeschlossene Fremdwerbung in optisch-asthetischer
Hinsicht allein auf Grund ihres Fremdwerbungscharakters von der nach Satzung zulassigen
Werbung an der Statte der Leistung unterscheidet, warum also Fremdwerbung verunstaltender
bzw. baugestalterisch bedenklicher ist. Asthetische Ziele konnen allenfalls den beschrankenden
Regelungen in den — wie ausgefuhrt ebenfalls die Fremdwerbung faktisch weitgehend aus-
schlieRenden - 88 4 bis 6 WAS zugemessen werden.

Von stadtebaulicher Bedeutung seien nur solche Lokalitdten, bei denen es darum geht, die
Uberkommene Nutzungsstruktur oder pragende Bestandteile des Orts- oder Straf3enbildes we-
gen deren stadtebaulicher Qualitat fir die Zukunft zu erhalten. Dies ist vorliegend, entgegen der
Auffassung der Stadt Balingen, weder vorgetragen noch ersichtlich.

Auch um welche ggf. erhaltenswerten, pragenden Bestandteile des Orts- oder Straf3enbildes
von besonderer stadtebaulicher Qualitat es sich vorliegend womaoglich handeln soll, ist der Be-
grindung zur WAS nicht zu entnehmen und auch ansonsten nicht erkennbar. Anhaltspunkte
daflr, dass es sich bei der Schémberger Stral3e in ihrer gesamten Lange um einen Bereich von
geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung oder denkmalrechtlicher oder



-
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

sonstiger Schutzwiirdigkeit handeln wirde, zu dessen Schutz die WAS erlassen worden waére,
gibt es, entgegen der Auffassung der Stadt Balingen, aus Sicht des Verwaltungsgerichtes nicht.

Entgegen der Auffassung der Stadt Balingen hatte das Verwaltungsgericht auch keine Beden-
ken hinsichtlich der Verkehrssicherheit.

Die Stadt Balingen wird hierzu die Berufungszulassung beim VGH in Mannheim beantragen.

Ziel und Zweck der vorliegenden Planung (gekurzt)

Aufgrund der Werbewirksamkeit von groR3formatigen Werbeanlagen entlang der Schémberger
StralRe herrscht hier ein vermehrter Druck.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit soll nun fir das Plangebiet an der
Schémberger Straf3e ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden, der insbesondere die Art
der baulichen Nutzung regelt und zuséatzlich tiber Ortliche Bauvorschriften Regelungen zu Wer-
beanlagen trifft. Rechtsgrundlage fir die Festsetzung ist nunmehr § 10 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung (LBO).

Mit der Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann gemald 8 9 Absatz 1 Nr. 1
BauGB bzw. § 1 Absatz 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Errichtung bestimmter Arten
von baulichen Anlagen und Nutzungen, worunter auch Werbeanlagen als eigenstandige Haupt-
nutzung fallen, aus besonderen stadtebaulichen Griinden ganz oder teilweise ausgeschlossen
werden. Die neuesten aktuellen Rechtsprechungen und die Ausfiihrungen im erstinstanzlichen
Urteil zur Werbeanlagensatzung sollen entsprechend in die aktuelle Planung einfliel3en.

Vor dem Hintergrund der Eingangs geschilderte Entwicklung und der Notwendigkeit eines at-
traktiven Wohnumfeldes, auch in Mischgebieten, ergibt sich fir das Plangebiet ein erhdhter
stadtebaulich gestalterischer Stellenwert, innerhalb dessen auch die Zulassigkeit und Anord-
nung von Werbeanlagen eine besondere Rolle einnimmt.

Im nun neu eingeleiteten Verfahren soll der bauliche Bestand und die vorhandenen Nutzungen
aktuell und detailliert erhoben werden. Auf dieser Grundlage soll die zuléssige Art der baulichen
Nutzung, aufbauend auf den Vorgaben fir Mischgebiete nach § 6 BauNVO definiert werden.
Die Festsetzungen sollen sich insgesamt inhaltlich an der Werbeanlagensatzung orientieren,
die sich in den vergangenen 13 Jahren sehr bewahrt hat. Es soll ein Ml 1 und MI 2 festgelegt
werden. Sofern ein Teilgebiet aufgrund der vorhandenen Bausubstanz und der genehmigten
Nutzungen langfristig eine gewerbliche Pragung aufweist, soll im Verfahren gepriift werden, ob
Werbeanlagen im Euroformat als Hauptnutzung mit einer Ansichtsflache von mehr als 10 m2 als
Art der baulichen Nutzung auch allgemein zuléssig sein kann/soll. Die Einschrankung der Be-
rufsfreiheit nach Artikel 12 Grundgesetz als Wirtschaftsrecht wird in der Planung entsprechend
geprift und gewirdigt. Ebenso flieRen die Eigentumsrechte und Pflichten nach Artikel 14
Grundgesetz in der Planung und in das Verfahren ein.

Sollte sich innerhalb des Plangebietes keine geeignete Flache finden, kann die Fremdwerbung
im Euroformat in Gewerbegebieten stattfinden. Hier ist meist nicht mit optischen Beeintrachti-
gungen des Stadt- und Ortshildes zu rechnen. Gerade fir den Stadtteil Endingen steht mit dem
Gewerbegebiet Gehrn ein geeigneter Standort zur Verfiigung. Auch auf den grof3ziigig dimen-
sionierten Parkierungsanlagen der verschiedenen, dort angesiedelten Markte stehen ausrei-
chend geeignete Flachen zur Verfligung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften soll gewahr-
leistet werden, dass sich die Ortsmitte im Bereich der Schomberger Stral3e — auch im Hinblick
auf die geplante Verlegung der Bundesstrafl3e B 27 und die sich anschlielende Sanierungspla-
nung — positiv entwickelt bzw. zumindest den Status-Quo hélt. Eine geordnete stadtebauliche



-
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

Entwicklung des Ortskerns von Endingen soll gewahrleistet und mit einer positiven Gestal-
tungspflege zu einer Bewahrung des Orts- und Erscheinungsbildes des Stadtteils Endingen
beigetragen werden. Bestehende, bereits genehmigte Anlagen behalten auch weiterhin Be-
standschutz.

Nachdem Nutzungen, die baurechtlich genehmigt sind, Bestandsschutz geniel3en, waren nega-
tive stadtebaulichen Entwicklungen spater, in Zusammenhang mit einer Ortskernsanierung,
nicht rickgangig zu machen.

Im Rahmen der Planung soll auch den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung und der Nachfrage
nach Wohnraum entsprochen werden. Ein wohnfreundliches Umfeld weist kaum Leerstand auf
und bewirkt damit eine Sanierung der Gebaudesubstanz und neue Wohn- und Gewerbevorha-
ben.

Die bestehende Planungs- und Gestaltungsabsicht des Ortschaftsrats Endingen und des Ge-
meinderats der Stadt Balingen soll im Vorliegenden rechtssicher umgesetzt werden.

Sicherung der Bauleitplanung
Zur Sicherung der Planung beschliel3t die Gemeinde im Anschluss gemafi § 14 BauGB flr den
Planbereich eine Veranderungssperre.

Die Verwaltung wird beauftragt auf dieser Grundlage Werbungen im Euroformat bzw. Uber einer
gewissen ortsbildvertraglichen AnsichtsgroRe zurlickzustellen bzw. keine Ausnahmen zu ge-
nehmigen.

Sabine Stengel
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