Anlage 01 zur Vorlage 2021/046
Balingen

GroBe Kreisstadt

ANLAGE 1 zur Vorlage - Abwagungsvorschlag

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stollenau/RémerstraBe® in
Balingen- Weilstetten

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom 14.10.2016 bis 14.11.2016
gemanR §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss ,Stollenau/Rémerstrale“ und die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung umfasste den nordlichen Teilbereich ,Stollenau’ sowie den sidlichen
Teilbereich zur Romerstral3e. Fir den sudlichen Bereich liegt derzeit keine konkrete Planung
und Zielsetzung vor, so dass dieses Areal mangels stadtebaulicher Erfordernis aktuell nicht
weiter Uberplant wird. Auf der Grundlage der ErschlieBungsplanung wurde das Plangebiet im
Kreuzungsbereich Stollenau/Schulstral3e erweitert.

Fir den nérdlichen Teilbereich wird das Bebauungsplanverfahren ,Stollenau® nun weitergefihrt.
Die im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen
Anregungen beziehen sich teilweise auf das gesamt Plangebiet entsprechend dem
Aufstellungsbeschluss.
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Abb. 1: Geltungsbereich Aufstellungs- Abb. 2: Nordlicher Teilbereich ,Stollenau*
beschluss vom 27.09.2016
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01

Regierungsprasidium Freiburg
Schreiben vom 17.11.2016

01/1

01/2

01/3

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kénnen

Keine

Beabsichtigte eigene  Planungen und
MaBRnahmen, die den Plan beriithren konnen,
mit Angaben des Sachstandes

Keine

Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten befindet sich das Plangebiet im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Opalinuston-Formation, welche teilweise von
Hangschuttt unbekannter Machtigkeit Uberlagert
wird.

Mit einem kleinrdumigen deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Mit einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/-tonig-
schluffigen Verwitterungsboden ist zu rechnen.
Die anstehenden Gesteine der Opalinuston-
Formation neigen zu Rutschungen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Ver-sickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
Gefahr einer Verschlechterung der Baugrund-
eigenschaften sollte von der Versickerung
Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkenn-werten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizontes, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbliro empfohlen. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass im
Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht
Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Berlcksichtigung
Die Anregungen werden im Bebauungsplan
unter Hinweise aufgenommen.

Kenntnisnahme
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Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff- | Kenntnisnahme
geologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.
Grundwasser
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrologischer | Kenntnisnahme
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.
Bergbau
Bergbehodrdliche Belange werden von der | Kenntnisnahme
Planung nicht berlhrt.
Geotopschutz
Im Bereich der Planfliche sind Belange des | Kenntnisnahme
geowissenschaftlichen  Naturschutzes  nicht
tangiert.
02 Regierungsprasidium Tiibingen
Schreiben vom 16.11.2016
Keine Anregungen oder Bedenken Kenntnisnahme
03 Landratsamt Zollernalbkreis
Schreiben vom 23.11.2016
03/1 Immissionsschutz/ Gewerbeaufsicht
Keine Bedenken Kenntnisnahme
03/2 Haupt-, Kultur- und Schulamt
Keine Bedenken. Berlcksichtigung
Es wird jedoch angeregt, auch das Staatliche | Das Staatliche Schulamt wird im Rahmen
Schulamt, Lautlinger Str. 147-149, 72458 | der formellen Offentlichkeits- und
Albstadt, am Verfahren zu beteiligen. Behordenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2, 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.
03/3 Landwirtschaftliche Belange
Keine Bedenken.
Eventuell notwendige Ausgleichsmallinahmen | Nach dem Ergebnis der Bestands- und
auf landwirtschaftlichen Flachen aulerhalb des | Konfliktanalyse des Grinordnungsplans
Plangebiets sind mit dem Landwirtschaftsamt im | sind keine  Ausgleichmallnahmen  auf
Vorfeld abzusprechen. planexternen Landwirtschaftsflachen
erforderlich (GOP, Stand 28.08.2019).
03/4 Forstwesen
Keine forstlichen Belange beriuhrt Kenntnisnahme
03/5 Brandschutz
Keine Bedenken, sofern die beiliegenden | Kenntnisnahme

Nebenbestimmungen als Bestandteil in den
baurechtlichen Bescheid aufgenommen werden.

Nebenbestimmungen

1. Sofern Gebaude bestehen oder maoglich sind,
bei denen die Oberkante der zum Anleitern
bestimmten Stellen mehr als 8 m Uber dem
Gelande liegen, sind Aufstellflachen fur Hub-
rettungsfahrzeuge der Feuerwehr (Grundflache 5
x 11 m) erforderlich. Bei der Planung der
Freiflachen und Verkehrswege ist dann die
Erreichbarkeit der anleiterbaren Stellen von
Aufstellflachen im o6ffentlichen Verkehrsraum zu

Kenntnisnahme

Die Umsetzung der Vorgaben des
Brandschutzes und die
brandschutzrechtliche Prifung sind in der
Regel nicht Sache des
Bebauungsplanverfahrens, da hier in der
Regel noch keine konkreten

Gebaudeplanungen vorliegen.
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03/6

bertcksichtigen.

2. Sofern im offentlichen Verkehrsraum bzw. auf
den Grundsticken keine Aufstellflachen flr
Feuerwehrfahrzeuge moglich sind, ist dies bei
der zulassigen Gebaudehoéhe zu
berlcksichtigen. Alternativ ist der zweite
Rettungsweg baulich sicherzustellen.

3. Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der
zum Anleitern bestimmten Stellen weniger als 8
m Uber dem Gelande liegen, sind Aufstellflachen
fur die Steckleiter der Feuerwehr (Grundflache 3
x 3 m) erforderlich. Zur Erreichung der
anleiterbaren Stellen sind Zu- oder Durchgange
vorzuhalten. Diese mussen geradlinig und
mindestens 1,25 m, bei Turéffnungen und
anderen geringfiigigen Einengungen mindestens
1 m breit sein. Die lichte HOhe muss mindestens
22 m, bei Turéffnungen und anderen
geringfiigigen Einengungen mindestens 2 m
betragen.

4. Die offentlichen Verkehrsflachen sind fir
Fahrzeuge der Feuerwehr befahrbar
auszufuhren. Hierbei sind die Voraussetzungen
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Verkehr und Infrastruktur Uber Flachen fir
Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken
und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) zu
erfullen.

5. Es ist eine Loschwasserversorgung von
mindestens 96 m3h fir eine Loschzeit von zwei
Stunden erforderlich. Hierbei kénnen Ldsch-
wasserentnahmestellen in einem Umkreis von
300 m in Ansatz gebracht werden. Im Bereich
des zukinftigen Altenpflegeheims ist ein
Uberflur-hydrant zu installieren.

Abfallwirtschaft

Keine Bedenken, wenn

-die Tragfahigkeit der StraRe mindestens 30 t
betragt

-die  StraRenbreite = zum  Entleeren  der
Mdallbehalter mindestens 4 m betragt

-das Durchfahrtprofil mindestens 4 m Hoéhe und
3 m Breite betragt

-es sich um Durchfahrstrallen oder um
Sackgassen /Stichstralen mit einer Wende-
mdglichkeit von mindestens 18 m Durchmesser
handelt

-bei Gefallstrecken die Abfallsammelfahrzeuge
sicher gebremst werden kdnnen

-Privatwege, Privatstralien und
Privatgrundstiicke nur dann befahren werden,
wenn die schriftiche Erlaubnis des/ der
Eigentimer vorliegt.

Im Baugenehmigungsverfahren wurden die
Vorgaben des Brandschutzes umfassend
gepruft. Entsprechende Nachweise wurden
zudem vorgelegt.

Berlcksichtigung

Durch den Ausbau der Strale Stollenau
entsprechend den allgemeinen technischen
Anforderungen, kénnen Ver - und
Entsorgungsfahrzeuge  direkt in das
Plangebiet einfahren. Im Rahmen der
Planungen zum Bau des Alten- und
Pflegeheimes soll zudem ein kleiner
Betriebshof realisiert werden, welcher auch
von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
angefahren werden kann.

Alternativ besteht zugleich die Maoglichkeit,
die Abfalle entsprechend den Vorgaben der
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Abfallwirtschaftssatzung des
Falls Grundstlicke nicht direkt anfahrbar sind, | Zollernalbkreises an der nachstgelegenen
z.B. weil keine ausreichend dimensionierte | Durchfahrtstralle, hier die StralRe Stollenau,
Stralle oder Wendemoglichkeit besteht, missen | zur Abholung bereizustellen.
die betroffenen Bewohner ihre  Abfélle
entsprechend den Vorgaben der
Abfallwirtschaftssatzung des Zollernalbkreises
an der nachstgelegenen Durchfahrtstralle zur
Abholung bereitstellen. Insoweit wird angeregt,
03/7 eine  entsprechende Regelung in den
Bebauungsplan aufzunehmen oder die
betroffenen Grundstlickseigentimer davon zu
unterrichten.
Wasser- und Bodenschutz
Oberirdische Gewasser
Nach Aufstellung des Bebauungsplanes handelt
es sich im baurechtlichen Sinne um den
Innenbereich.
Nach Wassergesetz § 29 Abs. 1 WG besteht ein
Gewasserrandstreifen von 50 Metern,
gemessen ab der Bdschungsoberkante zum
,Lochenbach*
(Gew. Il. Ord.).
Die Gebote nach § 29 Abs.2 und Verbote nach
§29 Abs.3 WG sind im weiteren Bebauungs-
planverfahren zu beachten.
Abwasserbeseitigung
Das geplante Baugebiet befindet sich nicht im | Kenntnisnahme
Wasserschutzgebiet. Es soll als allgemeines
Wohngebiet genutzt werden.
Die Niederschlagswasserbeseitigung ist somit | Beriicksichtigung
nach der ,Verordnung des Umweltministeriums | Der Gewasserrandstreifen von 5,0 m sowie
Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder- | die dazugehérigen Vorschriften werden dem
schlagswasser vom 22.03.1999 nicht erlaubnis- | Bebauungsplan hinzugefiigt.
pflichtig.
Es kann keine abschlielende Stellungnahme | Die HQ-100 und HQ-Extrem-
abgegeben werden, da den Unterlagen keine | Hochwasserereignisse wurden nachrichtlich
ausreichenden Angaben zur Niederschlags- | in den Bebauungsplanentwurf ibernommen.
wasserbeseitigung beigeflgt sind. Die Art der | Das Bauvorhaben selbst bzw. das
Grundstlcksentwasserung ist zu beschreiben | Baufenster  liegt weder in  einem
und die Anlagen in einem Plan darzustellen. ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet
noch in dem wasserrechtlich vorgegebenen
Folgende Hinweise werden bezlglich der | Gew&sserrandstreifen zum Lochenbach.
Niederschlagswasserbeseitigung gegeben:
Niederschlagswasser sollte dezentral beseitigt | Im  Baugebiet ist ein  Trennsystem
werden (§ 1 der Verordnung des|vorhanden bzw. eingelegt worden, in das
Umweltministeriums Uber die dezentrale | nur das Schmutzwasser eingeleitet wird.
Beseitigung von Niederschlagswasser). Das Regenwasser wird vollstandig, mit
03/8 Gemal § 55 Abs. 2 des | entsprechenden Ruckhalteeinrichtungen
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll | zum Hochwasserschutz mittels verzégertem
Niederschlagswasser ortsnah versickert, | Abfluss, in den Lochenbach eingeleitet.

verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden.

Daruber hinaus ist die
Entwasserungsplanung/-genehmigung Teil
des Baugenehmigungsverfahrens.
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Natur- und Denkmalschutz
Auch aus natur- und
landschaftsschutzrechtlicher Sicht wird die
inneroértliche  Nachverdichtung  grundsatzlich
begrift.
Im hier Uberplanten Bereich liegen weder | Kenntnisnahme
rechtskraftig ausgewiesene Biotope noch andere
Schutzgebiete. Der gesamte Ostliche Rand des | Kenntnisnahme und Berticksichtigung
Uberplanten Bereichs wird jedoch durch ein | Die Anregung wurde bertcksichtigt und ein
FlieRgewasser tangiert, welches zusammen mit | Grinordnungsplan erstellt (Stand
der begleitenden Baum- und Strauchvegetation | 28.08.2019, Grinwerk/Ludwigsburg). Im
hervorragende Habitateigenschaften bietet. Die | Ergebnis der landschaftsplanerischen
Uberplante Flache selbst wird extensiv genutzt | Analyse von Bestandsbewertung und
und ist locker mit Streuobst bestanden. Durch | Konfliktwirkungen sowie im Kontext der
die Planung werden erhebliche umweltrelevante | griinordnerischen MalRnahmen liegen keine
Eingriffe verursacht, da in gut entwickelte und | Anhaltspunkte fur eine erhebliche
teilweise alte Baum- und Strauchstrukturen | Beeintrachtigung der relevanten
eingegriffen werden muss. Es wird angeregt, | Schutzgiter vor. Die grinordnerischen
einen Grinordnungsplan zu erstellen, der die | Malnahmen zum Erhalt und zur Gestaltung
geplante Gestaltung und die Erhaltung von | von Grinstrukturen werden im
verbleibenden Grinstrukturen und insbesondere | Bebauungsplan aufgenommen und sind Teil
von Einzelbaumen regelt. der Baugenehmigung.
Artenschutz
Es wird darauf hingewiesen, dass fur dieses | Berlicksichtigung
Gebiet eine fachlich belegbare Einschatzung | Eine spezielle artenschutzrechtliche
zum Vorkommen streng geschltzter oder | Untersuchung wurde erstellt (SaP, Stand
besonders geschltzter Arten erstellt werden | 16.02.2016, Grunwerk/Ludwigsburg).
muss. Im Ergebnis kénnen unter Bericksichtigung
In kritischen Fallen — wenn solche Arten zu | von Vermeidungs- und
vermuten sind (wie z.B. hier Fledermause und | Verminderungsmaflnahmen far die
Hohlenbriter) - wird ein spezieller vertiefter | Artengruppen der Fledermause und Vogel
arten-schutzrechtlicher Fachbeitrag notwendig | Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
werden. Die Abarbeitung der | ausgeschlossen werden. Die Mallnahmen
artenschutzrechtlichen Thematik ist zwingend | werden im Bebauungsplan aufgenommen
erforderlich. und sind erganzend in einem
Aufgrund der vorhandenen Grinstrukturen wird | stadtebaulichen Vertrag verbindlich
vermutet, dass eine Relevanzprifung nicht | vereinbart und gesichert.
ausreichend ist. Wir gehen deshalb davon aus,
dass far die Einschatzung der
artenschutzrechtlichen  Relevanz  hier eine
umfassende faunistische Erhebung erforderlich
ist.

04 Regionalverband Neckar-Alb
Schreiben vom 21.11.2016
Keine Bedenken Kenntnisnahme

05 Vermogen und Bau
Schreiben vom 02.11.2016
Keine Bedenken Kenntnisnahme

06 Polizeiprasidium Tuttlingen

Schreiben vom 07.11.2016
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Keine Bedenken Kenntnisnahme
Wenn die StralBe Stollenau — wie geplant - als | Der Ausbau der StraRe Stollenau ist
~Anliegerweg“ ohne Durchfahrtsfunktion mit einer | zwischenzeitlich ~ erfolgt. Ein  weiterer
Breite von 4,50 m ausgefihrt werden soll, wird | Ausbau der StraRe Stollenau bis zur
angesichts des sensiblen Umfeldes (Schule, | Romerstrale ist derzeit nicht vorgesehen.
Kindergarten, Pflegeheim, Bad) schon zum | Durchgangs- oder Schleichwegeverkehr
jetzigen Zeitpunkt angeregt, keinen weiteren | sind entsprechend nicht zu erwarten. Beim
Ausbau bis zur Rémerstralle vorzusehen. Fahrverkehr ist ausschliel3lich mit einem
Vielmehr muissten fur den oberen Bereich der | Ziel- und Quellverkehr durch das Alten- und
Stralle baulich die Voraussetzungen geschaffen | Pflegeheim bzw. des evang. Kindergartens
werden, dass dieses Teilstick alleine | zu rechnen.
Fuflgédngern und Radfahrern vorbehalten bleibt.
Schon der derzeitige Zustand zeigt, dass dies
alleine durch Beschilderung nicht zu schaffen ist
(siehe Foto). Der angebrachte Pfosten kann nur
eine ersatzweise Losung sein.

07 Netze BW
Schreiben vom 21.11.2016
Keine Bedenken Kenntnisnahme

08 Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 16.12.2016

Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefligtem Plan ersichtlich sind.

Bitte lassen Sie uns den Baubeginn sofort nach
bekannt werden zukommen. So entstehen keine
Verzdgerungen.

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen
zur Errichtung eigener Telekommunikationslinien
im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung
wird die Telekom eine Ausbauentscheidung
treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die
Telekom vor, bei einem bereits bestehenden
oder geplanten Ausbau einer
Telekommunikationsinfrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung eines
eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung
der Blrger mit Universal-dienstleistungen nach §
78 TKG wird sichergestellt.

Far einen eventuellen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den
Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplan-
gebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter dem im Briefkopf genannten Adresse so
frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Die Abstimmung ist Sache der Stadtwerke
und des Tiefbauamtes und wird regel- und
routinemaRBig durchgefiihrt.
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Bitte lassen Sie uns nach bekannt werden der
Strakennamen und Hausnummern diese
umgehend zukommen.

09

Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung
Schreiben vom 28.10.2016

Keine Bedenken

Kenntnisnahme

10

Unity Media
Schreiben vom 01.11.2016

Ihre Anfrage wurde an die zustandige
Fachabteilung weiter geleitet.

Kenntnisnahme

11

Stadtwerke Balingen
Schreiben vom 23.11.2016

Anbei die  Versorgungsleitungsplane  der
Stadtwerke Balingen

Die ErschlieBung wird im Zuge der Bebauung
erfolgen.

Bei der weiteren Planung sind die Stadtwerke
Balingen mit einzubeziehen.

Sollte der Bau des Seniorenheimes erfolgen, so
ist rechtzeitig vor Baubeginn den Stadtwerken
Balingen der Leistungsbedarf mitzuteilen.
Inwieweit die Loschwasserversorgung in diesem
Gebiet gewahrleistet werden kann ist vorab mit
Herrn Straubinger der Stadtwerke Balingen
abzuklaren.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Die weitere Abstimmung ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.
Weitere Abstimmungen erfolgen durch den
Bauherrn in  Zusammenhang mit der
Baumalnahme.

12

Tiefbauamt
Schreiben vom 12.12.2016

1211

Von Seiten des Tiefbauamtes wird auf die
Stellungnahme des Biro Goétzelmann & Partner
vom 28.11.2016 verwiesen. Darin wird durch die
Ausdehnung der Baugrenzen eine grélere
Flache zur Bebauung einbezogen. Da bei den
bestehenden Mischwassersammelleitungen
entlang dem Lochenbach bereits Uberlastungen
im Kanalnetz vorhanden sind, ist der Kanal auf
einer Lange von ca. 220 m aufzudimensionieren.
Weitere Verscharfungen missen vermieden
werden. Der Befestigungsgrad der geplanten
Grundstlicke reduziert sich auf max. 27%. Eine
Dachbegriinung sollte daher gefordert werden.
Die Entwasserung der Gebdude muss im
Trennsystem erfolgen. Das Regenwasser ist
dabei Uber Rickhaltungen gedrosselt in den
Lochenbach einzuleiten.

Im Zuge der geplanten Bebauung sowie der
Seniorenwohnanlage sind best. Kanalleitungen
umzuverlegen oder grunddienstrechtlich
abzusichern. Planung und Ausflihrung ist mit
dem Tiefbauamt abzustimmen.

Der Knotenpunkt Stollenau/Rémerstralle ist im

Die BaumalRnahme wurde zwischenzeitlich
umgesetzt.

-8-
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12/2

Zusammenhang mit der Ein-und Ausfahrbarkeit
noch genauer zu untersuchen. Die StralRen-
planung und Ausfihrung ist mit dem Tiefbauamt
abzustimmen.

Um die Zuganglichkeit zur Bewirtschaftung der
Kanaltrassen und dem Gewasser ,Lochenbach®
zu erhalten ist eine Zuwegung von mind. 5m
Breite abgehend von der Strale ,Stollenau®
welche am  BodschungsfuR  parallel  zur
Romerstrale verlauft vorzusehen. Im Weiteren
ist diese entlang dem Lochenbach und der dort
verlaufenden Kanaltrasse ebenfalls in der Breite
von 5 m vorzusehen.

Fir eine durchgehende Anfahrbarkeit zur Be-
wirtschaftung des Lochenbaches und des
Abwassersammler ware der Grunderwerb des
angrenzenden Grundstiickes, FIst. 632/1 am
Lochenbach, anzustreben.

Biiro Gotzelmann & Partner

In der Kanalberechnung (AKP) wurden die
Bebauung vorgesehenen Flachen in diesem
Gebiet wesentlich geringer angesetzt.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache (ohne
Grunflache) betragt nun 0,37 +0,5 = 0,87 ha. In
der Kanalberechnung wurden 0,43 ha mit einem
Befestigungsgrad von 56% angesetzt (Q=0,43
ha x 0,56 x 130l/s*ha= 31,3 I/s).

Wird nun eine grélRere Flache bebaut, so muss
der Befestigungsgrad entsprechend geringer
sein, um den Kanal nicht zu Uberbelasten bzw.
die Einleitungsmenge von 31 I/s aus dem Gebiet
nicht zu udberschreiten. Bei einer bebauten
Flache von 0,87 ha mussten daher ein
Befestigungsgrad von max. 27% eingehalten
werden. Die Einleitungsmenge von 31 /s ist
somit als Einleitungs-beschrankung vorzugeben.
Ist dies aus baulichen Griinden nicht méglich, so
muss eine Neu-berechnung des Kanalnetzes
unter Berlcksichtigung der neuen
Gegebenheiten durchgefuhrt werden.

Wir mochten noch darauf hinweisen, dass
bereits mit der im AKP vorgesehenen Bebauung
Uberlastungen im Kanalnetz vorhanden sind. So
ist der Kanal entlang des Baches (auf Hohe der
betreffenden Grundstlicke) auf eine Lange von
ca. 220 m aufzudimensionieren.

Die Stellungnahme des Tiefbauamtes/Blro
Gotzelmann & Partner ist durch die Kanal-
und Tiefbaumaumalnahme im Jahr 2020

Uberholt bzw. berlcksichtigt.

13

Stadtkammerei —Abgabenwesen-
Schreiben vom 27.10.2016

Die StralRe bzw. der Weg Stollenau ist in diesem
Bereich bisher nicht Uberplant. Eine Er-
schlieBungsbeitragspflicht konnte nicht
entstehen. Mit der erstmaligen Uberplanung und
dementsprechendem Ausbau entstehen erstmals
ErschlieBungsbeitrage.  Beitragspflichtig  sind,
neben der neu zu Uberplanenden Flache

Die Stralle Stollenau wurde zwischenzeitlich
teilweise ausgebaut. Der Ausbaustandard

wird planungsrechtlich
Bebauungsplanentwurf festgelegt.

im
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Ostliches des Weges, auch die stadtischen
Grundsticke Grauenstein 20 (Schule), Stollenau
23 (Kindergarten) und Stollenau 34 (Hallenbad).
Ebenfalls heranzuziehen sind die Grundsticke
Stollenau 29 und das Garagengrundstick
Romerstralle.

14

Amt fiir Familie, Bildung und Vereine
Schreiben vom 11.11.2016

Keine Stellungnahme erforderlich-

Kenntnisnahme

15

Fachstelle fiir Altersfragen
Schreiben vom 21.11.2016

Von unserer Seite aus ist die Errichtung eines
Pflegeheimes mit zeitgemalem Pflegekonzept in
Weilstetten zu begrifRen. Bedarf nach Pflege-
platzen ist vorhanden.

Fir die Grundsticke zur Wohnbebauung im
Anschlul des Pflegeheimes halten wir es flr
wichtig, dass die Stadt Einflu darauf nimmt, die
kinftigen Wohnungen und das Wohnumfeld
barrierearm zur entwickeln.

Begrundung:

Wir haben in Balingen zu wenig barrierearme
geschweige denn barrierefreie Wohnungen. Dies
erleben  wir taglich in Beratungen mit
Angehorigen von pflegebedirftigen Menschen.
Oft wird eine Unterbringung in einem Pflegeheim
vorzeitig notwendig nur weil die eigene Wohnung
mit ihren Einschrankungen in der Bewegungs-
freiheit die Pflege daheim verhindert.

Barrierearme Wohnungen sind auch fir junge
Familien bei deren Lebensfiihrung hilfreich und
sollten  eigentlich  grundsatzlich angestrebt
werden.

Barrierearme Wohnungen auf Stollenau in
Verbindung mit einem Pflegekonzept das mit
dem Wohnquartier korrespondieren mdchte
kénnten langfristig auch zur Entlastung der
Nachfrage nach Pflegeplatzen beitragen.

Bericksichtigung.

Die Errichtung von barrierearmen
Wohnungen, die in Verbindung mit dem
Pflegekonzept stehen, ist derzeit nicht
vorgesehen. Das Bebauungsplanverfahren
fur den sudlichen  Teilbereich  zur
Rémerstralle wird derzeit nicht
weitergefihrt.

16

Amt fiir 6ffentliche Ordnung
Schreiben vom 10.11.2016

Keine Bedenken seitens der Verkehrsbehorde.
Auf die Stellungnahme des Polizeiprasidiums
Tuttlingen wird verwiesen.

Kenntnisnahme

17

Evangelische Kirchengemeinde Weilstetten
Schreiben vom 11.11.2016 und 25.11.2016

-10 -
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1. Zu der BaumalBnahme haben wir folgende
Fragen:
Zugang zum Baugrundstick wahrend der|Als sicherer Zugang zum  evang.
Bauphase und danach; erfolgt die von Nord oder | Kidnergarten ~ wurde  inzwischen  als
von Suden der Stollenaustral3e? vorgezogene Mallnahmen ein
eigenstandiger FuBweg hergestellt, so dass
auch wahrend der anstehenden
BaumaRnahmen eine sichere Zuwegung
gewahrleistet ist. Die Zuganglichkeit von
Siiden bleibt uneingeschrankt.
Baustellenverkehre sollen ausschlieRlich
von Norden Uber die SchulstralRe erfolgen.
Bleibt verkehrsberuhigte Zone? Der Ausbau der StralRe Stollenau bis zur
SchulstraBe erfolgt im Trennsystem. Hierbei
Ist ein Fahrweg und ein zusatzlicher ,Kinder- | wird fir eine sichere Zuwegung zu den
fuBweg“ angedacht? Kindergarten und zum  Alten- und
Pflegeheim ein eigenstandiger,
straBenbegleitender Gehweg mit einer
Breite von 2,0 m hergestellt.
Werden wir in die Planung der Verkehrsfiihrung | Es wurden unterschiedliche Abstimmungen
mit einbezogen? zwischen der Stadt Balingen und der evang.
Kirchengemeinde als  Betreiber des
Kindergartens durchgefihrt.
Ist eine Cafeteria mit eingeplant fir die | Im Bebauungsplanverfahren kénnen hierzu
Begegnung von Alt und Jung? keine Aussagen getroffen werden. Die
generationsubergreifende Begegnung st
jedoch gewinscht.
2. Wir fligen noch folgenden Punkt nach, | Die verkehrsrechtliche Anordnung selbst ist
nachdem sich der Kirchengemeinderat von | nicht Sache des Bebauungsplanes. Die
Weilstetten ebenfalls mit dieser Thematik | Verkehrssicherheit der Angrenzer — Kita-
auseinandergesetzt hat: Kinder und Eltern sowie der zukiinftigen
Alten- und Pflegeheimbewohner ist von
Wir schlagen vor, dass der bisherige FulRweg | oberster Bedeutung und Prioritat.
Stollenau weiter verkehrsberuhigt bleibt, da die
beiden Kindergarten, die Schule und das | Die nunmehr gefundene
Schwimmbad als beruhigtes Zentrum anzusehen | Erschlielungskonzeption wurde im
sind. Nachgang der Anregung unter Beteiligung
der evang. Kirchengemeinde erarbeitet.
18 Stadtverwaltung Albstadt
Schreiben vom 08.11.2016
Keine Bedenken Kenntnisnahme
19 Stadt Geislingen
Schreiben vom 02.11.2016
Keine Bedenken Kenntnisnahme
20 Gemeinde Bisingen

Schreiben vom 28.10.2016

Keine Bedenken

Kenntnisnahme

-11 -
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21 Gemeindeverwaltung Dormettingen

Schreiben vom 04.11.2016

Keine Bedenken Kenntnisnahme
22 Evangelische Kirchengemeinde Weilstetten

Schreiben vom 19.01.2017

Auf Anfrage informierte uns Wolfgang Schneider
Uber die geplante Bebauung der Weilstetter Orts-
mitte durch das Seniorenheim. Die Bebauung
durch ein kleines Seniorenheim im bestehenden
Konzept begriiien wir sehr und hoffen auch auf
Synergieeffekte mit dem Kindergarten und der
Schule.

Allerdings sehen wir die geplante Zufahrt zum
Seniorenheim mehr als kritisch und mdchten als
Kirchengemeinde Weilstetten hiergegen
Einspruch einlegen.

Wolfgang Schneider hat uns mitgeteilt, dass die
Zufahrt von unten (ber den Weg von
Schwimmbad, Schule und Kindergarten als
verkehrsberuhigter Bereich erfolgen soll. Der
Parkplatz ist wohl direkt neben dem Hallenbad
geplant. Der Zulieferverkehr wiirde dann bis zum
Haus durchfahren.

Der gesamte Besucher- und Lieferverkehr,
Paketdienste, Post, Waéscherei,
Essensanlieferung, Hol- und Bring- Dienste der
Bewohner wirde somit durch den Schul- und
Kindergartenbereich fihren.

Wir finden eine solche Losung in Anbetracht der
Schul- und Kindergartenkinder in diesem bisher
doch sehr geschutzten Bereich nicht gut und
sind der Ansicht, dass eine Zufahrt aus dem
Bereich der Roémerstrale zwar nicht die
glnstigere aber  sicher  bessere und
zukunftsfahigere Lésung ware.

Wir empfehlen lhnen, sich selbst noch mal ein

Bild der Lage, zu Schul- und
Kindergartenschluss-zeiten zu machen, vor
allem auch zu Zeiten des gleichzeitig

stattfindenden Mittwochsmarktes.

Der finanzielle Aspekt der Stadt Balingen ist uns
sehr bewusst, allerdings mdochten wir uns hier als
Kirchengemeinde bewusst gegen die Kosten und
fur den Schutz der Kinder und deren Rickzugs-
bereiches positionieren.

Auch den CDU Fraktionsvorsitzenden Klaus
Hahn haben wir in dieser Sache bereits auf
unsere Sicht der Lage angesprochen.

Die  ErschlieBung des Alten- und
Pflegeheimes soll weiterhin aus Norden
erfolgen. Die Strale Stollenau wurde im
Jahr 2020 ausgebaut. Den Belangen der
Kinder und Fuflganger wurde durch die
Errichtung eines Gehwegs entlang des
nordlichen Teils der Stralle Stollenau
Rechnung getragen. Auf die Ausflihrungen
unter 17 wird verwiesen.

-12 -
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Wir bitten Sie um Prifung und Stellungnahme.
23 Offentlichkeit/Stellungnahme 1

Schreiben vom 21.10.2020

Das vorliegende Schreiben ging im Rahmen der
Nachbaranhérung und des
Widerspruchsverfahrens sowie als
Klagebegrindung ein und soll zusatzlich im
Wege der Abwagung der Offentlichen und
privaten Belange im Bebauungsplanverfahren
erortert und behandelt werden, da es teilweise
Anregungen zum Bebauungsplan enthalt.

Das Schreiben ist im Anhang beigefiigt. Darauf
wird verwiesen.

Bebauungsplanverfahren (Ziffer 1.2. des

Schreibens):

Das Bebauungsplanverfahren wurde im
Jahr 2016 eingeleitet, um die Eignung des
Standortes fur ein Alten- und Pflegeheim
weitergehend zu untersuchen und ggf. auch
planungsrechtlich zu sichern. Das Verfahren
diente zudem der Durchfihrung einer

umfassenden Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung, die  Uber  eine
Nachbaranhérung hinausgeht.  Zudem

wurde die ErschlieBungssituation sowie die
notwendigen artenschutzrechtlichen,
grinordnerischen, wasserrechtlichen und
naturraumlichen Vorgaben ermittelt. Auf die
Ausfuhrungen in der Gemeinderatsvorlage
wird verwiesen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nun zur
Rechtssicherheit und Rechtsklarheit fir den
ndrdlichen Teilbereich weitergefiuhrt. Der
Bebauungsplan wird als Angebotsplanung
erstellt, sichert eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und
gewahrleistet eine Abwagung der
verschiedenen o6ffentlichen und privaten
Belange durch den Gemeinderat der Stadt
Balingen im Rahmen seiner Planungshoheit
und Satzungszustandigkeit.

Der sidliche Bereich ist nicht mehr
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens,
da derzeit keine konkreten Planungen
vorliegen.

ErschlieBung (Ziffer 1l. 2. des Schreibens):

Die Klagerin weist im Schreiben vom

21.10.2020 darauf hin, dass das
Baugrundstick Flst. Nr. 2315/1 nicht
erschlossen sei.

Die ErschlielRung wurde im
Baugenehmigungsverfahren geprift. Das

genehmigte Bauvorhaben entspricht der
gesetzlichen Vorgabe des § 4 Abs. 1 LBO,
wonach Gebaude in angemessener Breite
an einer befahrbaren offentlichen
Verkehrsflache liegen missen. Das
Baugrundstick liegt unmittelbar an der
offentlichen  Verkehrsflache  ,Stollenau®,

-13-
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welche im Bereich des zur Ausflihrung
vorgesehenen Gebdudes nach deren
Ausbau im Jahr 2020 nun eine
Fahrbahnbreite von ca. 4.40 m zuzuglich
eines 2.0 m breiten Gehweges und eines
Sicherheitsstreifens von 0.25 m aufweist
und bereits bislang die ausreichende
ErschlieBung der beiden Kindergarten
yotollenau 23 und ,Stollenau  29°
sicherstellt. Die Feuerwehr konnte bereits in
der Vergangenheit im Brandfall das
Baugrundsttick beidseits sowie rechtlich und
tatsachlich uneingeschrankt mit
Feuerwehrfahrzeugen anfahren. Die Zufahrt
Uber die Strale ,Stollenau” erfillte bereits
vor dem Ausbau sowie auch danach den
notwendigen Ausbaustand im Sinne von § 4
Abs. 1 LBO.

Der Ausbaustandard der StralRe Stollenau
wird planungsrechtlich im Bebauungsplan
gesichert. Die Strale Stollenau wurde im
Jahr 2020 ausgebaut. Den Belangen von
Kindern und Fullgdngern sowie der
Verkehrssicherheit ~wurde  durch die
Herstellung eines Gehwegs entlang des
nordlichen Teils der Stralle Stollenau
besonders Rechnung getragen.

Planungsrechtliche Zulassigkeit (Ziffer Il. 3.
des Schreibens):

Das Bauvorhaben wurde auf der Grundlage
von § 34 BauGB nach den Vorgaben fir
den unbeplanten Innenbereich genehmigt.

Um Rechtsklarheit und Rechtssicherheit zu
schaffen und insbesondere auch eine
Abwagung der verschiedenen o6ffentlichen
und privaten Belange durch den
Gemeinderat zu gewahrleisten wird das
Bebauungsplanverfahren nun fur den
nordlichen Teilbereich weitergefliihrt. Die
Uberplanung des Bereichs in Form eines
Bebauungsplanverfahrens entspricht auch
dem Wunsch der Anlieger der Eichenstralle.

Zukunftig wird der rechtskraftige
Bebauungsplan die Grundlage fiur die
Beurteilung und  Genehmigung von
Neubauvorhaben bilden.

MaRgeblich ist § 30 Baugesetzbuch.

Malf der baulichen Nutzung:

Auf die Ausfiihrungen in der Vorlage und in
der Begrindung zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

-14 -
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Das Mal der baulichen Nutzung wird im
Bebauungsplan Uber die Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, die  Zahl  der
Vollgeschosse, die Hohenlage und Hohe
der baulichen Anlagen (Zahl der
Vollgeschosse) bestimmt. Orientiert an der
BauNVO festgesetzten Obergrenze, wird im
Allgemeinen Wohngebiet, die GRZ mit 0,4
sowie die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Dies
erlaubt eine adaquate
Grundstiicksausnutzung und sichert
gleichzeitig zusammen mit der Definition der
Uberbaubaren  Grundsticksflachen eine
bedarfsorientierte und unter
Berucksichtigung der Grundsticksgroie
und der geplanten Nutzung.

Die  Umgebungsbebauung ist  durch
grof¥flachige Bebauungen und Kubaturen
sowie eher weitlaufige Freiflachen gepragt.
MaRgeblich ist die Bebauung im Bereich
Grauenstein, mit Nahversorgungszentrum
und Schwerpunkt far offentliche
(Gemeindebedarfs-)Einrichtungen.

Stadtebaulich in die Betrachtung

einbezogen wurden die im
Flachennutzungsplan als
Gemeindbedarfsflache dargestellten

Gebaude, also das Schulgebaude
~,Grauenstein 20“, das Hallenbad ,Stollenau
34“, das Kindergartengebaude ,Stollenau
23“, das Kindergartengebaude ,Stollenau
29“ sowie weiterhin das evangelische
Gemeindehaus ,Romerstrale 19“. Auch die
Hochhauser  ,Roémerstrale 33 und
.,ROmerstrale 35 sowie das Gebaude
-~oonnenstralle 19“ befinden sich im
weiteren Umfeld, wenngleich nicht fur die
Beurteilung des Einfligens nach § 34
BauGB relevant.

Hochwasserschutz  (Ziffer 1l. 5 des
Schreibens):

Das Bauvorhaben liegt weder in einem
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet
noch in dem wasserrechtlich vorgegebenen
Gewasserrandstreifen zum Lochenbach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bezieht 6stlich des geplanten Bauvorhabens
aus Okologischen und wasserrechtlichen
Grinden auch den Lochenbach ein, um
Rechtsklarheit und Rechtssicherheit zu
schaffen. Der innerértliche Griinzug bleibt
entsprechend den Vorgaben des
Bebauungsplanes bestehen. Nachrichtlich
werden der Gewasserrandstreifen von 5,0
m sowie die Darstellungen zum HQ-100 und

-15-
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HQ-Extrem im Bebauungsplan vermerkt.

Verletzung des  Rucksichtnahmegebots
(Ziffer 11. 8. des Schreibens)

Mit der Errichtung eines Alten- und
Pflegeheimes soll der grofle Bedarf nach
Wohnungen und Pflegeeinrichtungen,
insbesondere innerorts, gedeckt werden.
Durch den Bebauungsplan wird der
bestehende Ortsteil fortentwickelt und an
aktuelle Bedirfnisse angepasst. Durch die
zentrale Lage des Plangebiets ist das
Bauvorhaben sehr gut an den bereits
vorhandenen Siedlungskern angebunden.

Ferner eignet sich die Flache aufgrund
seiner GrolRe sowie der  Dbereits
vorhandenen ErschlieBung und Lage ideal
fur ein Bauvorhaben dieser Dimension. In
unmittelbarer Nahe befinden sich
Versorgungs- und Einkaufsmdglichkeiten,
Dienstleistungsanbieter und  sportliche
Einrichtungen, Schulen, Kindergarten sowie
Wohnbebauung. Mit dem Bauvorhaben
kann die Realisierung eines nachhaltigen
generationsibergreifenden  Quartiers im
Verdichtungsbereich im Landlichen Raum
unterstitzt werden

Die Belange und Interessen der Anwohner
der Eichenstral3e hinsichtlich der Bebauung,
der geplanten Kubatur und der Nutzung des
im Plangebiet gelegenen Grundsticks
Stollenau werden im offentlichen Interesse
und unter besonderer Wirdigung und
Gewichtung der Nachfrage nach Altenwohn-
und Pflegeheimen in zentraler Lage sowie
den generationsiibergreifenden
Wohnbedirfnissen zuriickgestellt.

Lfd. Anregungen
Nr. gung
S. Stengel
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Verwaltungsgericht Sigmaringen
Karlstralke 13

72488 Sigmaringen

AKTENZEICHEN
SEKRETARIAT
DURCHWAHL
E-MAIL

DATUM 21.10.2020

In der Verwaltungsrechtssache

B - -t Balingen

Eing

Verwaltungsgericht
Sigmaringen
23, 0KT. 2020

p

/

wegen Anfechtung einer Baugenehmigung

wird die Klage wie folgt begriindet:

Die angefochtenen Verfligungen sind rechtswidrig und verletzen die Kidgerin in ihren

Rechten. Im Einzelnen ist dazu Folgendes anzumerken:

Empfangszel CUKL. ZUZU 13.U3 NI,
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1. Die Kilagerin ist (Mit-) Eigentumerin des mit einem _
I cas zur Bebauung vorgesehene

Grundstick Fist. Nr. 2315/1, Balingen-Weilstetten, liegt westlich dieses Grundstiicks.
Das Grundstiick der Kiagerin selbst wie auch die nérdlich, 6stlich und siidlich an deren
Grundstlick angrenzenden Grundstiicke, insbesondere entlang der Eichenstrafle,
liegen planungsrechtlich in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil i. S. des § 34
BauGB, wobei samtliche in diesem Bereich liegenden Grundstiicke mit Wohnhausern
bebaut sind, die 1- bis 2-geschossige Bauweise aufweisen.

Beweis: Augenschein

2. Das zur Bebauung vorgesehene Grundstick Fist. Nr. 2315/1, Balingen-Weilstetten
befand sich zumindest zum Zeitpunkt des genehmigungsrechtlichen Verwaltungsver-
fahrens — ob auch noch derzeit, ist unbekannt — im Eigentum der Beklagten. Deren
(urspringlich) politischer Wille war offensichtlich dahingehend ausgerichtet, dass das
nach klagerischer Auffassung offensichtlich dem AuBenbereich i. S. des § 35 BauGB
zuzuordnende geplante Baugrundstick wie auch Nachbargrundsticke, insgesamt
Grundsticke in einer Grée von ca. 1,6 ha, mit einem Bebauungsplan zu Uberplanen.
Dementsprechend hat die Beklagte im Jahre 2016 einen entsprechenden
Bebauungsplanaufstellungsbeschiuss gefasst, begriindet mit der geplanten Bebauung
des ca. 1,6 ha grof3en, im Eigentum der Beklagten stehenden Plangebiets mit einem 2-
stockigen Pflegeheim mit ca. 50 Betten. Dieses Bebauungsplanverfahren wurde -
warum auch immer ~ nicht fortgefuhrt.

3. Stattdessen hat die Beklagte offenbar der Beigeladenen das Grundstiick Fist. Nr.
2315/1, Balingen-Weilstetten mit der Zusage der Erteilung einer Baugenehmigung zum
Kauf angeboten. Dies fur ein Vorhaben, das abweichend von dem 2016 eingeleiteten
Bebauungsplanverfahren nicht nur eine 2-stockige Bebauung mit insgesamt 50
Zimmern vorsah/vorsieht, sondern eine 3- bis 4-stockige, ca. 54 m lange und 35 m

breite Bebauung, westlich und parallel zum Grundstlck der Klagerin,

Empfangszeit 23.0kt. 2020 13:03 Nr. 3691




4. Mit Schreiben vom 13.6.2019 hat die Klagerin fristgemaR Einwendungen gegen dieses
Vorhaben erhoben.

5. Die Beklagte hat diese Einwendungen abgewiesen und unter dem 30.10.2019, zuge-
gangen am 11.11.2019, die streitgegensténdliche Baugenehmigung erteilt.

6. Dagegen wurde unter dem 5.12.2019 Widerspruch erhoben, der unter dem 16.3.2020
und 12.6.2020 im Einzelnen begriindet wurde.

7. Mit Widerspruchsbescheid vom 13.8.2020 wurde seitens des Regierungsprasidiums
Tubingen der Widerspruch kostenpfiichtig abtgewiesen.

i.
Rechtliche Wiirdigung

1. Die Rechtswidrigkeit der angefochtenen Entscheidungen ergibt sich zundchst aus
einer Unzustandigkeit der Beklagten fiir die der Beigeladenen erteilte Baugenehmi-

gung.

Entgegen den diesbezlglichen Ausfihrungen im Ausgangsbescheid sowie im Wider-
spruchsbescheid ist unter Beriicksichtigung der Regelung des § 48 Abs. 2 LBO davon
auszugehen, dass im konkreten Fall die Beklagte aufgrund auf der Hand liegender
Interessenkollisionen das Genehmigungsverfahren an die in diesem Fall zustindige
Behorde hatte abgeben muissen und die Beklagte selbst nicht zur sachlichen
Entscheidung befugt war. Wie den Verfahrensakten zu entnehmen, war/ist die
Beklagte Eigentimerin des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicks und wurde die
Zahlung des Grundstickskaufpreises seitens der Beigeladenen an die Erteilung der
Baugenehmigung geknipft (Mail vom 22.10.2019). Eine solche ,Verquickung" von
Genehmigungsbehtrde und wirtschaftlichem Interesse an der Baugenehmigung ist der
Durchfihrung eines eigenen Bauvorhabens § 48 LBO gleich zu stellen. Dies gilt umso
mehr, als dass die Beklagte in diesem Zusammenhang (erst) derzeit die zum Zeitpunkt

Empfangszeit 23.0kt. 2020 13:03 Nr. 3691




_ Anlage 01 zur Vorlage 2021/046 :

-4-

der Erteilung der Genehmigung nicht vorhandene und fur eine rechtmafige Bauge-
nehmigung sowoh! planungsrechtlich als auch bauordnungsrechtlich erforderliche
ErschlieBung herstellt.

Dementsprechend ist von einer Anwendung des § 48 LBO auszugehen mit dem Er-
gebnis, dass die angefochtene Baugenehmigung bereits mangels Zustandigkeit der
Genehmigungsbehdrde aufzuheben ist.

2. Daruber hinaus ist die angefochtene Baugenehmigung bereits deshalb rechtswidrig,
weil das Baugrundstiuck entgegen den planungsrechtlichen Vorgaben der §§ 30 ff
BauGB sowie der bauordnungsrechtlichen Vorschrift des § 4 Abs. 1 LBO nicht er-
schlossen ist.

Beweis: Augenschein

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstlck war/ist ohne ausreichende ErschiieBung
und dementsprechend kein Baugrundstick.

3. Wiederum unabhangig davon ist die erteilte Baugenehmigung deshalb rechtswidrig
(und aufzuheben), weil das genehmigte Vorhaben planungsrechtlich unzuldssig ist.

Entgegen den Ausfihrungen der Beklagten im Zusammenhang mit der Erteilung der
Baugenehmigung wie auch im Zusammenhang mit dem Widerspruchsbescheid ist die
planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens nicht nach § 34 BauGB, sondern nach
§ 35 BauGB zu beurteilen. Fur die Anwendung des § 34 BauGB bliebe nur dann Platz,
wenn das zur Bebauung geplante Grundstiick in einem Bebauungszusammenhang
i. S. des § 34 BauGB liegen wirde, was nach sténdiger Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts eine

.-.. tatsdchlich aufeinanderfolgende, eben zusammenh&ngende Bebauung*
voraussetzen wirde (so etwa BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 - 4 C2.66; Urt. v. 1.12.1972

—4C8.71; Urt. v. 19.9.1986 — 4 C15.84; Urt. v. 22.6.1990 - 4 C6.87; Urt. v. 16.9.2010
—4C7.10).
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Betrachtet man nun das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick, so zeigt schon ein
Blick auf den Lageplan, dass dieses wie auch insbesondere die sich sudiich an-
schlieBenden Grundstlcke keinerlei Eindruck einer Geschlossenheit i. S. des § 34
BauGB aufweisen. Vielmehr handelt es sich hier um eine ca. 170 m unbebaute Flache
in Nord-Sud-Richtung, ein Griinzug zwischen Lochenbach und Stollenau, einem nach
diesseitiger Ansicht klassisches" Auflenbereichsgebiet.

Beweis: Entsprechender Lageplan in Fotokopie in Anlage —
K1 —; Augenschein

Der Bebauungszusammenhang endet nach standiger Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts am letzten Baukérper, im vorliegenden Fall dem letzten Baukérper
nordlich des Baugrundstiicks. Auch der ostlich des zur Bebauung vorgesehenen
Grundsticks angrenzende bebaute Bereich, zu dem das Wohnbaugrundstiick der Kla-
gerin gehort, vermittelt dabei keinerlei Bebauungszusammenhang.

Beweis: Wie oben.

Dies bereits deshalb, weil der zwischen dieser Wohnbebauung und dem Grundstiick
der Beklagten/Beteiligten verlaufende Lochenbach ein Geléndehindernis darstellt, wel-
ches bei der Grenzziehung zwischen Innen- und Auenbereich genauso zu beachten
ist, wie die im westlichen und sidlichen Bereich vorhandenen Erschlielungsstrafien
(vgl. dazu etwa BVerwG Urt. v. 22.4.1966 — 4 C34.65; Urt. v. 6.11.1968 — 4 C2.66 und
4 C47.68, Urt. v. 12.12.1990 - 4 C40.87; Urt. v. 19.9.2010 — 4 C7.10; Beschl. v.
8.10.2015 ~ 4 B28.15; VGH Baden-Wurttemberg, Urt. v. 18.5.1990 — 5 S2400.89).

Im Ubrigen hat die Beklagte fur das Grundstiick und die sich daran anschlieRenden
unbebauten Grundstiicke nicht von ungefahr die Aufstellung eines Bebauungsplans im
Jahre 2016 fur erforderlich gehalten. Im Zwischenergebnis ist jedenfalls festzuhalten,
dass das streitgegenstandliche Grundstick als Teil einer ca. 15000 m? groRen, in
Nord-Std-Richtung ca. 170 m langen und in Ost-West-Richtung ca. 55 m breiten un-
bebauten Grundsticksflache liegt, die chne Weiteres planungsrechtlich unter § 35
BauGB zu subsumieren ist. Da das Vorhaben zweifelsohne nicht i. S. des § 35
BauGBprivilegiert ist und auch offentliche Belange, etwa die des Naturschutzes gegen
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die Zulassung als sonstiges Vorhaben sprechen, ist auch aus diesem Grund die
erteilte Baugenehmigung rechtswidrig.

4. Dies gilt im Ubrigen selbst dann, wenn man zugunsten der Beklagten die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens nach § 34 BauGB beurteilen wirde.
Insoweit liegt auf der Hand, dass das Vorhaben mit einer Korngréfle von ca. 58 m x
40 m, einer Geschossigkeit mit 3 Voligeschossen (und einem nicht anrechenbaren 4.
Geschoss) dementsprechenden Trauf- und Firsthdhen sowie einer Geschossflachen-
zahl von 1,05 den Umgebungsrahmen sprengt und sich in keinster Weise vom Mafi
der baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung einfugt.

Beweis: Augenschein

5. Wiederum unabhangig davon wird nach wie vor geriigt, dass das Vorhaben auch unter
dem Blickwinkel des Hochwasserschutzes, der auch dem Schutz angrenzender Wohn-
grundstickseigentiimer dient, rechtswidrig genehmigt wurde. Wie bereits im Verwal-
tungsverfahren dargetan, ist den Verfahrensakten nicht zu entnehmen, ob und in wel-
chem Umfang Untersuchungen insbesondere zum 100 jahrigen Hochwasser unter-
nommen wurden. Insoweit wird ausdricklich seitens der Kidgerin befurchtet und ge-
rugt, dass durch die geplante Riegelbebauung Eingriffe im Gewasserrandbereich vor-
genommen werden, die bei Hochwasser die Gewasser zulasten der angrenzenden
Bebauung, also auch und gerade zum Grundstiick der Kldgerin ableitet.

6. Wiederum unabhdngig davon ist die angefochtene Baugenehmigung deshalb rechts-
widrig und verletzt die Rechte der Klagerin, weil das der Genehmigung zugrunde lie-
gende Brandschutzkonzept — auch zulasten des klégerischen Grundstucks — fehlerhaft
ist.

Die Klagerin hat das der Genehmigung zugrundeliegende Konzept fachlich Uberpriifen
lassen. Dies mit dem Ergebnis, dass der Brandschutz durch dieses Konzept nicht aus-
reichend gewdhrleistet ist.

Beweis: Entsprechende Brandschutzanalyse in Fotokopie in
Anlage — K2 —, Sachverstandigengutachten
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Wie dieser Analyse zu entnehmen, besteht — beispielsweise durch die ungenigende
Léschwasserleistung — im Brandfall erhebliche Gefahr, und zwar nicht nur fur die be-
sonders schutzenswerten zukunftigen Bewohner, sondern auch fur die unmittelbare
Nachbarschaft, zu der die Klagerin und deren Wohngebaude gehért, wobei insbeson-
dere zu beriicksichtigen ist, dass es sich bei dem Wohngebaude der Kidgerin um ein
Gebdude in Holzstdnderbauweise handelt.

Wegen nicht ausreichenden Brandschutzes besteht deshalb im Brandfall unmittelbare
Gefahr auch fur das Eigentum und Leben der Kl&gerin, weshalb auch aus diesem
Grund die angefochtenen Verfugungen aufzuheben sind.

7. Letztlich ist festzuhalten, dass unabhéngig von den vorstehenden Ausfihrungen die
Baugenehmigung auch deshalb aufzuheben ist, weil sie gegen das Gebot der nachbar-
lichen Ricksichtnahme verstét und unmittelbar in nicht hinnehmbarer Art und Weise
in die Rechte der Klagerin eingreift. Dabei ist neben den Eingriffen durch mangelhaften
Brandschutz und Verletzung des Hochwasserschutzes zulasten des klagerischen
Eigentums insbesondere zu riigen, dass sich das Vorhaben als ricksichtslos gegen-
Uber der Klagerin darstelit. Auch in Filien, in denen sich ein Bauvorhaben planungs-
rechtlich nach § 35 BauGB beurteilt, sind die Grundsétze des dieser Norm ebenfalls
inne wohnenden Gebots der nachbarlichen Rucksichtnahme zu berlcksichtigen. Be-
trachtet man das geplante Vorhaben, so soll nun unmittelbar westlich des mit einem 1-
Familienhaus bebauten Grundstlcks der Kidgerin nach den genehmigten Plédnen ein
ca. 58 m langer, 3- bis 4-geschossiger Baukorper entstehen, der zu den vorhandenen
1-Familienhdusern, insbesondere dem der Klagerin, wie ein deren Grundstuck ein-
mavuernder Riegel wirken wirde. Mit einer solchen Riegelwirkung wirde in nicht hin-
nehmbarer Art und Weise in die Eigentumsrechte der Kldgerin eingegriffen, weshalb
sich das Vorhaben fiir die angrenzenden Wohnnachbarn als ricksichtslos i. S. der ein-
schldgigen ,Nachbarrechtsrechtsprechung” darstellt.
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Nach alledem sind die angefochtenen Verfigungen in mehrfacher Hinsicht rechtswidrig

und verletzten die Klagerin in ihren Rechten. Dementsprechend ist antragsgemaf zu ent-

scheiden.
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Analyse Brandschutz Pflegeheim Stollena

Neben Fehlern in den Planen auf die spater eingegangen wird haben wir die Zugédnglichkeit des
Grundstlickes im Brandfall erortert. Hierzu war die Grundlage das DVGW-Arbeitsblatt W400-1:20165-
02. Vor allem fir die Bereitstellung von L&schwasser ist die DVGW W405(A) zu beachten.

Unter DVGW Arbeitsplatt W405 ist mit einem Loschwasserbedarf von 1.600 I/Min {96m’/h) fiir einen
Zeitraum von zwei Stunden bei einem FlieRdruck von mindestens 1,5 bar sicherzustellen. Hierzu
kénnen Hydranten der 6ffentlichen Wasserversorgung im Umkreis von 300m um das Objekt in
Anrechnung gebracht werden. Der entsprechende Loschwassernachweis wurde laut den
vorliegenden Unterlagen noch nicht erbracht.

Aus den Unterlagen geht hervor, dass diese am 09.04.2019 per Telefonat und E-Mail angefordert

wurden. Es ist davon auszugehen, dass dieser noch nicht vorliegt, sonst wiire er in den Kopien der
Bauakte vorhanden.

Ein weiterer Punkt ist, dass laut DVGW u. a, Hydranten so anzuordnen sind, dass die
Wasserentnahme leicht méglich ist. Wir haben nur einen Hydranten gefunden, der die geforderten
1.6001/m erbringen kann, dieser liegt Luftlinie ca. 230m entfernt, innerhalb der Strecke befindet sich
der Sportplatz und Gebaude.

4215 LSachvansse rversongung
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Die DVGW sieht des Weiteren vor:
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Die Léschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur Brandbek&mpfung und zur
Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des
Grundstiicks von der Gffentlichen Verkehrsfliche aus sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit 400 |/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte
Léschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis {(Radius) von 300 m aus maximal 2
Entnahmestellen sichergestellt werden kann,

Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der
Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, diirfen 150 m nicht (ibersteigen. GroRere
Absténde von Hydranten bedirfen der Kompensation durch andere geeignete
Loschwasserentnahmestellen.

Der Léschwasserbedarf fiir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender
Bebauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m3/h) und bei sonstiger Bebauung mit
mindestens 1.600 I/min (96 m3/h) und fir eine Dauer von mindestens 2h zu bemessen
(Anhang 1).

Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Uiber uniiberwindbare Hindernisse hinweg, Das sind
z.B. Bahntrassen, mehrspurige SchnelistraRen sowie groBe, langgestreckte
Gebdudekomplexe, die die tatsichliche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahmestellen
unverhaéltnismaRig veridngern.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der
Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschreiten.

Fr Gewerbe- und Industriegebiete ergeben sich ggf. héhere Anforderungen aufgrund von
anderen rechtlichen Vorgaben, z.B. Muster-Industriebau-Richtiinie.

In den Vorlagen zum Bauantrag, z.B. Brandschutznachweis, sind der Loéschwasserbedarf (in I/min)
und der Loéschwassernachweis fiir die erste Loschwasserentnahmestelle im 75 m Bereich (Lauflinie
bis zum Grundstiick) sowie fir die gesamte Loschwassermenge in einem Umkreis (Radius) von 300 m
darzustelien.
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Die Hydranten an der Schulstrasse und RdmerstraRe (im Plan gelb markiert) liegen um die 140-160m
Lauflinie entfernt. So kann fur die Léschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur
Brandbekampfung und zur Rettung von Personen nur der Unterflurhydrant beim Schwimmbad
Stollenau (rot markiert) verwendet werden, da dieser in Laufrichtung um die 75-100m, je nachdem
an welchem Punkt des zukiinftigen Gebiude der Léschangriff erfolgen soll, entfernt liegt. €s ist
allerdings zu vermuten, dass es sich bei diesem Hydranten um eine Stichleitung handelt, die die
geforderte Loschwassermenge alleine nicht erbringen kann.
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Wird dieser jedoch fiir den ersten Léschangriff verwendet, versperrt der Unterflurhydrant bereits
beim 1. Loschangriff die Rettungszufahrt (blau dargestellt) fiir alle weitere Rettungsfahrzeuge. Der zu
verwendende Hydrant aus der StraBe herausragt. Was ein Foto anlésslich einer Ubung deutlich zeigt,
hier ist jedoch zu beachten, dass es sich hier um das kleine Loschgruppenfahrzeug Florian 10/42 der
Weilstetter Feuerwehr handelt.

Eine Rettung kann dann nur {iber die Zufahrt aus der RémerstraRe (griin dargestelit) erfolgen. Ist es
geplant Gber die Zufahrt von der Rémerstrafe die weitere Brandbekampfung und die Rettung von
Verletzten durchzufihren, ist die VwV Feuerwehrflichen (Az.: 31 2611.2/50 (GBI 2012 S859) Punkt 6
Befestigung zu beachten.

Hieraus ergibt sich unter 6.1, dass Zu- oder Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflichen fiir
die Feuerwehr so zu befestigen sind, dass Feuerwehrfahrzeuge mit einer zuldssigen Gesamtmasse
von 16t {Leiterwagen} und einer Achslast von 10t befahren werden kénnen. Es muf It. 6.2 dafiir
Sorge getragen werden, dass zusatzlich solche Aufstellfiichen einer Fldchenpressung von mindestens
800kN/m? standhalten. Es gilt zu bezweifeln, dass diese Zufahrt die Bedingungen erfiiiit.

Es ist zu erwarten, dass der Abtransport von Verletzten oder der Abzug von Einsatzfahrzeugen
weder auf dem Weg in Richtung RémerstraRe noch in Richtung Schulstrasse erfolgen kann.

L ]
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Zum einen versperrt der Hydrant am Schwimmbad die Ausfahrt und zum anderen vermutlich weitere
Einsatzfahrzeuge die Ausfahrt Richtung RomerstraRe. An der breitesten Stelle ist die StraRe ca. 4m
breit, die Einsatzfahrzeuge haben in der Regel bereits 2,50m Breite. Ein ausweichen auf die
Granflache ist durch das Gewicht nicht moglich. Bei der Breite wird es unméglich, dass selbst
normalbreite Fahrzeuge aneinander vorbeikommen.

Hierzu die Mail des Ausbaus vom Bauamt Balingen vom 29.01.2020:

»Das Trennsystem ist fir den FufSigdnger das letztlich verkehrssichere System. Zur weiteren
Optimierung beabsichtigt die Stadt Balingen, die zuldssige Fohrgeschwindigkeit auf maximal 30 km/h,
ggfl. sogar auf 20 km/h zu beschrdnken. Die genaue verkehrsrechtliche Anordnung wird einer
Verkehrsschau unter Beteiligung der Polizeidirektion Reutlingen vorbehalten sein. Die
weiterfiihrenden Erschliefungsstrafien sind jeweils als Tempo 30-Zonen ausgewiesen.

Dass die Erschliefung im Trennsystem mit einem eigensténdigen Gehweg erfolgt, war dem
Ortschaftsrat bekannt und wurde von diesem in den Vorberatungen insoweit fiir gut befunden und
entsprechend mitgetragen. Ebenso war dem Ortschaftsrat die Abstimmung mit der F vang.
Kirchgemeinde als Kindergartentréiger sowie mit der Kindergartenleitung bekannt. Die
Vorgehensweise mit der zusétzlichen Einrichtung eines Sicherheitsgeldnders war ebenfalls vom
Ortschaftsrat ausdricklich begriifit worden. Entsprechend erfolgt die vorliegende Planung zum
Teilausbau der Stollenau in Abstimmung und im Einklang sowohl mit Ortschaftsrat, als auch, hier
mafgeblich, im Einklang mit dem Gemeinderat der Stadt Balingen als beschlieRender Souverén.

Die geplante Fahrbohnbreite von 4,5 m ist, unter Hinzuziehung des einseitigen Sicherheitsstreifens,
somit insgesomt 4,75 m), fir einen Begegnungsverkehr Lieferfahrzeug/PKW bei einer
Fahrgeschwindigkeit von max. 30 km/h ausreichend dimensioniert.
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Speziell auch fiir mobilitdtseingeschrinkte Verkehrsteilnehmer ist die eigensténdige Fiihrung eines
Gehweges die bessere und verkehrssicherere Variante, da sich diese Personengruppe dann nicht mit
dem Fahrverkehr auf gleicher Fléche arrangieren muss, wie dies bei einer Mischverkehrsfiiche nach
325/326 S5tVO notwendig wire.”

Und der Mail vern 28.01.2020:

,entgegen lhrer Vermutung wird die Zufohrt der Stolienau bis zum geplanten Pflegeheim nicht als
Mischverkehrsfliiche nach 325/326 StVO sondern im Trennsystem hergestellt. So wird neben einer
Fahrbahn mit 4,5 m zzgl. einem Gberfahrbaren Sicherheitsstreifen van 0,25 m ein eigensténdiger
Gehweg einer Breite von 2,0 m gebaut, welcher insbesondere auch fir die Kinder des Kindergartens
eine sicher Zuwegung erméglicht. In Abstimmung mit dem Kindergarten wird zudem im néheren
Umfeld des Kindergartens ein Geldnder zwischen Fahrbahn und Strafie errichtet, um auch ein
unkontroliiertes Betreten der Fahrbahn zu verhindern.”

Mag die Breite bei der Begegnung eines PKW mit einem LKW in einer Situation der Anlieferung bei
30km/h noch méglich sein, reicht dies sicherlich nicht mehr bei der Begegnung von
Rettungsfahrzeugen im Brandfall aus.

Des Weiteren ist festzuhalten, dass ein Loschfahrzeug bereits eine Breite von 2,50m aufweist. Dieses
ist ausgestattet mit Ausziigen/Schubladen, welche rechts und links auf jeweils ca. 1,20 ausgezogen
werden kénnen.

Es ist auch davon auszugehen, dass bedingt durch den Hydranten das Fahrzeug nicht genau am
linken oder rechten Fahrbahnrand geparkt wird. Missen nun die Schubladen auf der Seite des
Gehwegs ausgezogen werden, versperrt das installierte Sicherheitsgeldnder bereits den Weg zum
vollen Auszug und somit kommt die Feuerwehr unter Umstédnden gar nicht an erforderliches Gerat.

Im allgemeine ist zu sagen, dass ohne Loschwasserleistungsmessung das gesamte Brandkonzept in
Frage gestellt werden kann.

Wie die Pline geprift wurden zeigt bereits schon der zeichnerische Teil. Die Firma hhp, die das
Brandschutzgutachten erstellt hat, ist Mitglied im Arbeitskreis Brandschutzieitfaden des
Bundesministeriums des Innern, flir Bau und Heimat. Dieser Arbeitskreis selbst stellt den erwihnten
Brandschutzleitfaden auf. Der visualisierte Brandschutznachweis aus der Bauakte hilt die
Legendenbezeichnungen des Leitfadens bereits nicht ein. Des Weiteren gibt es keine Treppenhauser,
sondern nur Treppenrdume.

Im Plan des OG 2 Schwesternzimmer/Bad ist keine Brandschutzwand eingezeichnet und die Tiire ist
nicht als DS (dichtschlieRend gekennzeichnet). Die Schwesternzimmer im EG und OG1 haben
zeichnerisch auch keine Brandschutzwand die Tiiren sind jedoch mit DS gekennzeichnet.

[
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