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Vorlage Nr. 2015/166 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Ste
Balingen, 02.07.2015

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss nicht 6ffentlich am 15.07.2015 Vorberatung
Ortschaftsrat Frommern offentlich am 23.07.2015 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 28.07.2015 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Muhlackerstrafie - 3.
Anderung", Balingen-Frommern

Aufstellungsbeschluss, Billigung des Entwurfs mit
Auslegungsbeschluss

Anlagen: 5 (Satzung, Zeichnerischer Teil, Textteil, Begrindung, Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung)

Beschlussantrag:

Der Bebauungsplan ,Buhren West — Muhlackerstrafe* mit Rechtskraft vom 27.11.2003 soll im
Plangebiet mit dem Ziel geandert werden, im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes nach
§ 4 BauNVO, eine Bebauung mit einem Pflegeheim sowie ergdnzend dreier seniorengerechter
Mehrfamilienh&user zu ermdglichen.

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 Bauge-
setzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung soll nicht durchgefiihrt werden. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht
wird abgesehen.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,MiihlackerstraRe — 3. Anderung‘ werden
entsprechend dem beigefligten Satzungsentwurf gebilligt und sollen nach § 13 Absatz 2 i.vV.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Investor ist an der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahren interessiert und bereit, die
Verfahrens- und Planungskosten einschlief3lich der Kosten fur Gutachten usw., die der Stadt
Balingen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen, zu tibernehmen. Die Kostentra-
gung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Verwaltungskosten und Planungskosten ca. 19.500.- €
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP) ca. 2.000.- €
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Gesamtkosten, derzeitiger Stand ca. 21.500.- €

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Um die Jahrtausendwende hatte die Wohnbaugenossenschaft Balingen die friiheren Gewerbe-
grundstlicke ,Minze’, an der Muhlackerstralle erworben und frei gemacht, mit dem Ziel ein
Wohnareal zu entwickeln. Die Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Buhren West*
aus dem Jahr 1995, der im Planbereich noch der damaligen Nutzung entsprechend ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen hatte, ist seit 2003 rechtskraftig.

Diese rechtskréftige Planung aus dem Jahr 2003 sieht eine Flache fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet vor, im Rahmen deren die Errichtung von 2 bis 3 Mehrfamilienh&user, 3 Doppelh&user
sowie 6 freistenende Einfamilienhauser beabsichtigt waren. Damals vorgesehen war eine inne-
re ErschlieBung des Plangebietes Uiber eine neu zu erstellende Ringstral3e.

Nachdem sich das Areal auf Grund mangelnder Nachfrage nicht wie geplant entwickeln liel3
und als Brachflache in zentraler Lage zunehmend als stadtebaulicher Missstand wahrgenom-
men wurde, sollten weitere Entwicklungsmoglichkeiten geprift werden. Als tragfahig und plane-
risch wiinschenswert hat sich die Errichtung eines Pflegeheimes mit 100 Pflegeplatzen erwie-
sen. Durch die zentrale Lage und die ful3laufige Entfernung zu Buhren-Zentrum als wichtigem
Nahversorgungsstandort und der Bahnhaltestelle Frommern, besteht eine sehr gute Anbindung
an die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes sollen drei kleinere Mehrfamilienhduser mit je bis zu
6 Wohnungen errichtet werden, die insbesondere von &lteren Personen bewohnt werden sollen,
die sich noch weitestgehend eigenstandig versorgen. Unterstiitzung kbénnen sie dabei Uber das
benachbarte Pflegeheim beim taglichen Leben erhalten.

Die Nutzung als Pflegestandort fugt sich in die vorhandenen Nutzungsstrukturen der Umgebung
(Mischgebiet, Allgemeine Wohngebiete) ein: Die Bebauung der angrenzenden Gebiete setzt
sich im sudlichen Verlauf der Balinger StralRe aus ein- und zweigeschossigen Gebauden mit
geneigten Dachern zusammen. Der ¢stlich an das Plangebiet angrenzende Bereich weist ein
Allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bebauung als Hochstgrenze und Satteldachern
bis 38° Neigung aus. Sidlich der Muhlackerstral3e liegt ein Mischgebiet, ausgewiesen im Be-
bauungsplan ,Buhren West* aus dem Jahr 1974. Fur das westlich der Waldstetter Stral3e gele-
gene Gebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Der Bereich ist im Flachennutzungsplan ge-
maf dem tatsachlichen Bestand als Mischbauflache ausgewiesen. Nordlich der Balinger Stra-
Be, deutlich tiefer als das Plangebiet, befindet sich das bis zu viergeschossige Verwaltungsge-
baude der DAK Gesundheit.

Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Buhren West - Muhlackerstrae“ von 2003 weist fur den zur Anderung
vorgesehenen Bereich, entsprechend der damals vorgesehenen Nutzung, ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung entlang der Waldstetter Straf3e und
MuhlackerstralRe sowie einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung entlang der Balinger Stral3e
aus. Die Grundflachenzahlen und die Geschossflachenzahlen betrugen 0,4 bzw. 0,8 aus.

Planungsziel / Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften

Uber die Bebauungsplandnderung wird eine groRere planungsrechtliche Flexibilitat, insbeson-
dere fir eine mogliche Nutzung des westlichen Plangebietes als Pflegeheimstandort sowie eine
Ostlich angrenzende Bebauung mit drei Mehrfamilienhausern eingeraumt.

Die zukinftige Bebauung wird planungs- und bauordnungsrechtlich so geregelt, dass sich die
Neubebauung in das vorhandene Ortsbild einfiigt und sich durch entsprechende Festsetzungen
eine ansprechende Gestaltung ergibt. Dabei soll der Charakter der im Osten angrenzenden,
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grofRteils zweigeschossigen Bebauung im vorgesehenen Anderungsbereich seine Fortsetzung
finden.

Entwicklungsgebot Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen - Geislingen von 2001 stellt
den Planbereich als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren ist eine MaRnahme der Innenentwicklung. Nachdem auch die
weiteren Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB vorliegen, wird das Bebauungsplanverfahren als
beschleunigtes Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB durchgefuhrt. Der Innenentwicklung
kann in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Uberplanung
des Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerdértliche Zusammenhang wei-
terentwickelt und damit den Anforderung an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft Rechnung getragen wird. Von einer Um-
weltprifung und einem Umweltbericht sowie einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kann abge-
sehen werden. Fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist keine Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung
bzw. kein Ausgleich erforderlich.

Umsetzung der Planung

Nach Vorliegen der Planreife nach § 33 Baugesetzbuch kann zeitnah Uber das zu stellende
Baugesuch auf Grundlage des neuen Bebauungsplanes entschieden werden, so dass eine
kurzfristige Realisierung des Projektes ermdglicht wird.

M. Wagner
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