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Vorlage Nr. 2021/121 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Dc
Balingen, 20.04.2021

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 05.05.2021 Vorberatung
Ortschaftsrat Engstlatt offentlich am 06.05.2021 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 18.05.2021 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Meisterstrale",
Balingen-Engstlatt

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen
Abwagungsvorschlag

Entwurf Satzung

Zeichnerischer Teil, vom 26.04.2021

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften (Textteil), vom 26.04.2021
Begrindung, vom 26.04.2021

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), vom 06. November 2020
Larmschutzgutachten, vom Mai 2019

Baugesuch (Ausschnitt); ohne Mal3stab

N TOrWNE

Beschlussantraqg:

1. Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m. § 13
BauGB durchgefihrt. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

2. Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegange-
nen Anregungen wird entsprechend der Beratungsvorlage entschieden.

3. Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Meisterstrale“ werden entsprechend
dem beigefiigten Satzungsentwurf gebilligt.

4. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschiften sollen geman
88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) éffentlich ausgelegt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

Verfahrens- und Planungskosten / Anderungsverfahren  (pauschal)

Stadtebaulicher Entwurf / Planung

Kosten fur Fachplanung und Gutachter:
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung

Larmgutachten

Planungskosten gesamt (vorlaufig)

ca.

ca.
ca.

ca.

35.000,00 €
10.000,00 €

2.500,00 €
2.500,00 €

50.000,00 €

Die Kosten des Bebauungsplans werden vom Bauherrn getragen. Ein entsprechender Vertrag

zur Kostenregelung liegt vor.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das zur Uberplanung anstehende, ehemalige Gewerbeareal liegt in der Innerortslage von
Engstlatt, an der MeisterstraRe. Das Plangebiet ist von Wohnbebauung umgeben. Nordlich an-
grenzend verlauft der verdolte Riedbach.

Es handelt sich um einen historisch gewachsenen Gewerbestandort. Von 1923 bis 1982 war die
Schuhfabrik Maja dort anséssig. Spater wurde das Geb&audeensemble und die grof3ziigigen
Hofflachen durch die Firma E.G.O genutzt, zun&chst als Produktionsstatte und spéter als Lager.

Nach mehreren Eigentiimerwechseln steht das Gewerbeobjekt zwischenzeitlich leer.

Aufstellungsbeschluss

Im Mai 2014 hat der Gemeinderat den Beschluss gefasst, fir das gesamte Quartier Meister-
stralRe, Riedgasse und Riedbach das Bebauungsplanverfahren einzuleiten, mit dem Ziel die
Entwicklung der bestehenden Gemengelage zu regeln.

Der damalige Eigentiimer des Areals Meisterstral3e strebte eine Sanierung der Gebaudesub-
stanz und eine Quartiersentwicklung mit Schwerpunkt Wohnen an.

Auch die stadtebauliche Zielsetzung hatte zum Inhalt, das Areal im Rahmen der Nachverdich-
tung einer Wohnnutzung zuzufiuihren und die bestehende Gemengelage zwischen bestehender
Wohnbebauung und Gewerbe aufzulésen.

Stadtebauliche Konzeption

In den Jahren 2015 und 2016 wurden 8 Entwurfsalternativen fiir eine Nachnutzung des Areals
zu Wohnzwecken, verbunden mit einer Nachverdichtung und Grundsticksneuordnung erstellt.
Dabei wurde die Geb&audesubstanz teilweise erhalten, teilweise wurde von einem vollstandigen
Abbruch und Rickbau ausgegangen. Die Entwirfe wurden dem Ortschaftsrat Engstlatt vorge-
stellt.

Aktuelle Planung des Investors und Bauvorhaben

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde das Baugesuch am 29.01.2020 durch den Eigen-
timer und Investor eingereicht und im Weiteren abgestimmit.

Das ehemalige Kantinengebdude und das Nebengebéaude sollen rickgebaut werden. Das Bau-
gesuch umfasst eine Entkernung und Sanierung der Gebaudesubstanz und den Einbau von 38
Wohnungen in unterschiedlicher Gré3e. Die Erschlielung soll Gber eine private Verkehrsflache,
die als Wohnstrale fungiert, erfolgen. Alle notwendigen Stellpléatze werden oberirdisch auf dem
Gelande untergebracht. Zur Attraktivierung des unmittelbaren Wohnumfeldes sind Begri-
nungsmafnahmen im Areal vorgesehen, die auf den Bebauungsplanentwurf abgestimmt sind.

Anderung des Plangebietes

Der Aufstellungsbeschluss und die frithzeitige Offentlichkeits —und Behordenbeteiligung bezog
sich auf das insgesamt 2,17 ha groRe Quartier. Dabei wurde festgestellt, dass ein konkreter
Planungsbedarf nur fir das 0,96 ha grol3e Gewerbeareal besteht. Der Geltungsbereich wurde
dementsprechend angepasst.

Bebauungsplanentwurf

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf bildet die Grundlage fir eine zukinftige Grundstiicks-
neuordnung. Ausgewiesen wird ein ,Allgemeines Wohngebiet'. Damit wird die vorhandene Ge-
mengelage aufgeldst und bendtigter Wohnraum wird geschaffen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich jeweils am Bestand und der Umgebungsbebau-
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ung. Der drei- bzw. viergeschossige Gebaudekomplex mit 2-geschossigem Anbau soll saniert
werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde entsprechend festgesetzt und planungsrecht-
lich gesichert. Die friihere Werkskantine und das 6stlich gelegene Nebengebaude sollen abge-
brochen bzw. rickgebaut werden. Anstelle der beiden Gebaude werden zwei neue Baufenster
festgesetzt, die eine Errichtung von zweigeschossigen Wohngebauden ermdglichen. Weitere
Baufenster am westlichen, nordlichen und 6stlichen Rand des Areals lassen die Bebauung mit
zweigeschossigen Einzel- oder Doppelhdusern zu. Die definierten Dachformen und Firstrich-
tungen bilden stadtebaulich wirksame Raumkanten.

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze erfolgt oberirdisch auf den jeweiligen, ggf. neu
zu bildenden Baugrundstiicken. Es wird ein Stellplatzschlissel von 1,5 festgesetzt. | Zusam-
menhang mit der Umnutzung des bestehenden Gewerbegebdudes sind mind. 57 Stellplatze
notwendig.

Entlang der nordlichen, westlichen und sudlichen Abgrenzung sind private Grinflachen mit
Pflanzgeboten flir Baume und Straucher ausgewiesen. Diese dienen der Begriinung und der
Strukturierung der Verkehrsflache und sollen das Wohnumfeld verbessern und eine dauerhafte
Entsiegelung ermdglichen. Die nordlich gelegene Grinflache ist als Spielplatz ausgewiesen und
dient als Aufenthaltsort im Freien.

Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen bzw. Carports, Uberdachte und eingehauste Fahrrad-
stellplatze sowie Millaufbewahrungsflachen sind im Bebauungsplan festgelegt und dienen der
Strukturierung des Areals. Die Funktionalitat der neuen nachverdichteten Nutzung soll gewahr-
leistet werden.

ErschlieBung

Das Areal bzw. die zukinftigen, ggf. neu zu bildenden Baugrundstiicke sind Uber die Meister-
stral3e erschlossen.

Die innere ErschlielBung des Wohnquartiers soll Uber eine private Wohnstraf3e von ca. 6,0 m
erfolgen. Eine o6ffentliche Widmung der Verkehrsflache ist nicht vorgesehen. Die Herstellung
und Unterhaltung obliegt den Grundstiickseigentimern bzw. den Anliegern und ist privat-
rechtlich zu regeln. Den Ausbaustandard legt der Bebauungsplan fest.

Im Bebauungsplan wird die private Verkehrsflache mit den notwendigen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten versehen.

Im Wege der Grundstiicksteilung und der grundbuchrechtlichen Neuordnung sind privatrechtlich
entsprechende Rechte und Pflichten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer, Miteigentimer und
Anlieger einzutragen und zu sichern.

Baurechtlich, im Rahmen der Baugenehmigung, muss dann der Nachweis der o6ffentlich-
rechtlichen ErschlieRung tber Baulasten erfolgen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung von Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, zur Durchfihrung des Verfahrens
sowie zur Regelung der Kostenliibernahme einschlie3lich Folgekosten wurde mit dem Eigentu-
mer und Investor ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der auch fur Rechtsnachfolger
Guiltigkeit hat.

Bedingt durch die Umnutzung der Flache in eine Wohnflache ist mit einer steigenden Zahl an
FuRgangern zu rechnen. Um den verkehrs- und versorgungstechnischen Ansprichen Rech-
nung zu tragen, soll der Gehweg entlang der Grundsticksgrenze Flst. Nr. 2447/2 baulich so
angepasst werden, dass durchgehend eine Breite von 1,50 m vorliegt. Der Bauherr verpflichtet
sich, im Rahmen einer Folgekostenvereinbarung eine Flache von ca. 40 m? an die Stadt Balin-
gen abzugeben.

Ferner wird der stadtebauliche Vertrag dahingehend ergdnzt, dass der Bauherr die Verpflich-
tung Ubernimmt, das ehemalige Kantinengebaude entlang der Meisterstralle abzubrechen, um
ein attraktives Wohnumfeld und ausreichend Stellplatzflachen zu schaffen.
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Verfahren

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss ,Meister-
stralle” wurde vom 23.06.2014 bis 23.07.2014 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt. Die dabei entgangenen Anregungen sind im Abwagungsvorschlag aufgefuhrt (An-
lage 1).

Dem Abwagungsvorschlag kann enthnommen werden, ob und in welchem Umfang die Anregun-
gen in der Planung berucksichtigt wurden bzw. in vorliegende Plananderung eingeflossen sind.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften sollen 6ffentlich nach
88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ausgelegt, tber die Einwendungen soll spatestens bis zum Sat-
zungsbeschluss abgewogen werden.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung. Der Geltungs-
bereich umfasst weniger als zwei Hektar. Nachdem auch die weiteren Voraussetzungen des
§ 13a BauGB vorliegen, wird das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a i. V. m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Im beschleunigten Verfahren kann
von einem Umweltbericht gemal § 13 a Abs. 2 BauGB und Erstellung eines Umweltberichts
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Fir Eingriffe in Natur und Landschatft ist keine for-
melle Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Eingriffe sind jedoch zu vermeiden oder zu minimieren. Eine maf3gebliche Beeintrach-
tigung der Schutzgiter nach § 1 BauGB wird durch das Vorhaben nicht ausgel6st, so dass er-
hebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) (Anlage 6) kommt zum Ergebnis, dass im
Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen. Unter Be-
ricksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung ergeben sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Ein Larmschutzgutachten (Anlage 7) wurde in Auftrag gegeben, mit dem Ziel, die Larmeinwir-
kungen der Bahnlinie Hechingen — Balingen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Meisterstralle“ zu ermitteln und zu verzeichnen. Tags sowohl nachts sind Uberschreitungen
des schalltechnischen Orientierungswerts fir das Allgemeine Wohngebiet zu verzeichnen. Auf-
grund dessen besteht die Notwendigkeit, passive LarmschutzmalRnahmen zu erbringen.

Flachennutzungsplan

Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert wurde. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung ange-
passt.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen /
Geislingen als gewerbliche Bauflache dargestellt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
ist notwendig. Eine Wohnbauflache soll ausgewiesen werden.

Umsetzung der Planung

Der Investor bzw. Bauherr modchte noch in diesem Jahr mit der Gebdudesanierung beginnen.
Die Baugenehmigung kann spétestens nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erteilt werden.

Sabine Stengell
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