Balinden
GroBe Kreisstadt

Vorlage Nr. 2022/079 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/di/Dc
Balingen, 02.03.2022

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am 06.04.2022 Vorberatung
Technischer Ausschuss offentlich am 11.05.2022 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 24.05.2022 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieRungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Wilhelm-Kraut-
Stral3e / GoethestralRe", Balingen

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

© o N TN RE

Behandlung der Stellungnahmen

Entwurf Satzung

Zeichnerischer Teil vom 29.03.2022

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften (Textteil) vom 29.03.2022
Begriindung vom 29.03.2022

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) vom 23.12.2020

Schalltechnische Untersuchung vom 13.12.2021

Vorhaben- und Erschliedungsplan vom 26.11.2021

. Gutachterliche Stellungnahmen zur Einzelhandelskonzeption vom Méarz 2017/Oktober 2019

10. Beiblatt ISEK Balingen 2035

Beschlussantrag:

1. Fur den im Zeichnerischen Teil (Anlage 3) dargestellten Bereich wird ein vorhabenbezoge-

ner Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfihrungsvertrag nach
§ 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m. § 13 BauGB aufgestellt.

Uber die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen
Anregungen wird entsprechend der Beratungsvorlage (Anlage 1) entschieden.

Der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen  Bauvorschriften ,Wilhelm-Kraut-
Stralle/Goethestralle” werden entsprechend dem beigefiigten Satzungsentwurf gebilligt.
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4. Der Entwurf des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschriften sollen gemaR? § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Verfahrens- und Planungskosten pauschaliert ca. 25.000,00 €

Weitere Kosten:
Durchflihrungsvertrag ca. 4.000,00 €

Kosten fur Fachplanung und Gutachter:

Artenschutzprifung ca. 5.000,00 €
Larmgutachten ca. 6.000,00 €
Verkehrsuntersuchung ca. 9.200,00 €
Stellungnahme Einzelhandelskonzeption Junker+Kruse ca. 2.000,00 €
Juristische Stellungnahme EWB ca. 3.000,00 €
Summe 54.200,00 €

Zwischen der Stadt Balingen und der Volksbank Hohenzollern-Balingen eG als Antragssteller
wurde ein Stadtebaulicher Vertrag zu Regelung der Kostentragung abgeschlossen. Verfahrens-
bedingte Mehrkosten sind in der Kostenzusammenstellung bertcksichtigt. 10 % der Verfahrens-
und Planungskosten tragt die Stadt Balingen im offentlichen Interesse. Die Kosten fiir Vertrag,
Fachplanungen und Gutachter tragt der Antragsteller nach dem Verursacherprinzip vollumféang-
lich.

Die Stadt wird durch die Kostentibernahme in die Lage versetzt, die Bebauungsplanverfahren
durchzufiihren. Die Stadt ist bei der Durchfiihrung des Verfahrens an das Abwagungsgebot
nach § 1 Abs. 7 BauGB gebunden, wonach die verschiedenen privaten und 6ffentlichen Belan-
ge gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind. Der Innenentwicklung wird in
der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

1. Ausgangssituation

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 6.000 m? ist Teil des stdlichen Bereichs der Balinger
Kernstadt und wird durch die Wilhelm-Kraut-Straf3e, Goethestral3e und durch den Rilkeweg um-
schlossen. Die Volksbank Hohenzollern-Balingen eG ist Eigentiimerin der an der Wilhelm-
Kraut-Stral3e gelegenen, unbebauten Grundstiicke Flst. Nrn. 1458, 1459, 1459/1 und 1462.

Die Umgebungsbebauung ist mischgebietstypisch. Sudlich angrenzend, entlang des Rilkewegs,
sind drei Wohnhauser angesiedelt, an welche sich wiederum nach Stiden eine Wohn- und Ge-
werbebebauung anschlieRt. Ostlich gegentiber der HauptstraRe Wilhelm-Kraut-StraRe befindet
sich das Unternehmen Bizerba SE & Co. KG. Wohn- und Gewerbeeinheiten pragen den Be-
reich westlich des Plangebiets. Nordlich befindet sich ein Wohnhaus.

Die Wilhelm-Kraut-StraRe fuhrt in ndrdlicher Richtung zur Balinger Innenstadt und in sudlicher
Richtung zum Gewerbestandort ,Auf Gehrn®. Damit ist das Plangebiet sehr gut an das inner-
und Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Auf dem Areal wurde von 1924 bis 1993 eine Zimmerei betrieben. Seit vielen Jahren handelt es
sich bei dem Plangebiet um eine innerstadtische, untergenutzte Flache bzw. um eine Gewerbe-
brache.

Die Grundstlicke Flst. Nr. 1458, 1459, 1459/1 und 1462 sind im Flachennutzungsplan (rechts-
verbindlich seit 08.03.2002) als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen und liegen im Geltungs-
bereich des Einfachen Bebauungsplanes ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen Nutzung’
(rechtsverbindlich seit 16.03.2006). Das Areal ist im Bebauungsplan als Mischgebiet 2 (Ml 2)
ausgewiesen. Nach dem Bebauungsplan ist der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten
nicht zulassig. Die Bewertung von Vorhaben erfolgt dariiber hinaus nach den Vorgaben fur den
unbeplanten Innenbereich auf der Grundlage des § 34 BauGB.

Die Bauvoranfrage der Volksbank Hohenzollern-Balingen, die die Errichtung eines 3-
geschossigen Wohn- und Geschaftshauses mit einem nicht-groR3flachigen Lebensmitteldis-
countmarktes (Netto-Markt mit Verkaufsflache von bis zu 799 m2), 4 weiteren Gewerbeeinheiten
sowie 14 Wohnungen zum Inhalt hatte, konnte auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes aus dem Jahr 2006 nicht positiv beschieden werden. Der Ausschluss von Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Bebauungsplan ging auf die Einzelhandelskon-
zeption aus dem Jahr 2005 zurtick, in welcher auch die Nahversorgung noch ausschlieRlich nur
in ausgewiesenen Nahversorgungszentren vorgegeben war.

2. Aufstellungsbeschluss, Zielsetzung und frihzeitige Auslegung

Zunachst wurde im Mai 2020 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens mit Stimmengleich-
heit abgelehnt. Im Dezember 2020 erfolgte dann die erneute Beschlussfassung auf Antrag der
FDP-Fraktion.

Am 15. Dezember 2020 beschloss der Gemeinderat der Stadt Balingen auf der Grundlage des
Ergebnisses einer fachgutachterlichen Stellungnahme mit Kompatibilitatspriifung zu den aktuel-
len Zielen und Grundsétzen der Balinger Einzelhandelskonzeption mehrheitlich, den Einfachen
Bebauungsplan ,Innenstadt Balingen — Art der baulichen Nutzung‘ im Bereich der Grundstticke
Fist. Nrn. 1458, 1459, 1459/1 und 1462 mit dem Ziel zu andern, die bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein 3-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit ei-
nem nicht-grof3flachigen Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von mindestens 90 % Le-
bensmittel und maximal 10 % Randsortiment bzw. Aktionsflache (Verkaufsflache unter 800 m?)
sowie 4 Gewerbeeinheiten und 14 Wohnungen zu schaffen und die Erschliel3ung zu regeln. Der
Schwerpunkt hat auf der Lebensmittelversorgung, vorliegend der wohnortnahen Versorgung zu
liegen.

Auf der Grundlage dieser Zielsetzung wurde das vorliegende Bebauungsplanverfahren eingelei-
tet und der Entwurf des nun zur Billigung anstehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erstellt.

Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss ,Wilhelm-
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Kraut-Strale/Goethestralle“ wurde vom 08.02.2021 bis zum 10.03.2021 gemal® § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Die dabei eingegangenen Anregungen sind in An-
lage 1 aufgefuhrt.

3. Kompatibilitat mit der Balinger Einzelhandelskonzeption

Aufgrund der Verkaufsflache von unter 800 m2 handelt es sich bei dem Lebensmitteldiscount-
markt um einen nicht-grof3flachigen Einzelhandel. Raumordnerische Auswirkungen bestehen
demnach nicht.

Die aufRerordentlich positive Entwicklung der Innenstadt von Balingen ist Gberwiegend auf die
seit 1989 vom Gemeinderat und Verwaltung konzipierte und verabschiedete Einzelhandelskon-
zeption zurlckzufuhren. Die Einzelhandelskonzeption dient als Grundlage fir Entscheidungen
in Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen in Bezug auf die Stadtent-
wicklung sowie als Grundlage fur bauplanungsrechtliche Umsetzungen.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2018 (Fortschreibung) lasst Betriebe der
Nahversorgung (Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel), Backwaren/ Konditoreiwaren,
Drogeriewaren/ Koérperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel), Fleisch- und
Metzgereiwaren, Getrdnke, Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitungen/ Zeitschrif-
ten) im Einzelfall auch auferhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Innenstadt Balin-
gen“ und ,Nahversorgungszentrum Frommern“ an_stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorten in Stadtteilen bzw. in der Kernstadt zu, soweit sie in VerkaufsflachengréRe und Lage
der wohnortnahen, fuBlaufig erreichbaren Versorgung der Wohnbevdélkerung dienen.

Die Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsétzen der Einzelhandelskonzeption wurde durch
das Buro Junker + Kruse Stadtforschung Planung, die bereits die aktuelle Fortschreibung der
Einzelhandelskonzeption im Zusammenwirken mit dem Gemeinderat und der Verwaltung er-
stellt hat, gepruft.

Durch die Ansiedlung eines Netto-Marktes am Standort Wilhelm-Kraut-Stral3e kann die Nahver-
sorgung in der sudlichen Vorstadt sowie von Teilen der Balinger Innenstadt grundsatzlich ver-
bessert werden. Die Kompatibilitdtsprifung kam zum Ergebnis, dass die Ansiedlung eines Net-
to-Marktes in der GréflRenordnung von bis zu 800 m2 Gesamtverkaufsflache an der Wilhelm-
Kraut-Stral3e in Balingen mit den Zielen und Grundsatzen der politisch beschlossenen Einzel-
handelskonzeption in der Fassung 2017 nicht génzlich kompatibel ist.

Zwar wurde eine Nahversorgungsrelevanz rechnerisch bestatigt, allerdings kam die gutachterli-
che Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Standort nicht stadtebaulich integriert im Sinne
der Balinger Einzelhandelskonzeption ist. Die Briicke der Bundesstraf3e bildet eine Zasur, so
dass der Standort randlich in seinem ful3laufigen Einzugsgebiet liegt. Gutachterlich untersucht
wurde, ob mit dem Vorhaben negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich oder die wohnungsnahen Grundversorgungsstrukturen in Balingen verbunden
sind. Durch die aktuell geplanten Ansiedlungen im zentralen Innenstadtbereich kann die Le-
bensmittelnahversorgung in der Innenstadt zuklnftig verbessert werden. Dennoch bestehen fiir
die sudliche Vorstadt und Teile der Innenstadt rAumliche Versorgungsliicken zur ful3laufigen
Nahversorgung der in diesem Bereich angesiedelten Bewohner.

In diesem Gesamtkontext sei eine Abwégung der tUbergeordneten stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen durch die Stadt Balingen notwendig, was im Rahmen der Beschlussfassung
zum Aufstellungsbeschluss erfolgt ist.

Die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses
ausfuhrlich diskutiert und erértert. Zusammenfassend erfolgte durch den Gemeinderat eine Ge-
wichtung dahingehend, dass der Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung der Bevélke-
rung, sowohl im Bereich der sudlichen Innenstadt als auch in Weilstetten, eine besonders grof3e
Bedeutung eingerdumt wird. Das Vorhaben leistet einen grof3en Beitrag zur flachendeckenden
Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung, so dass ausnahmsweise, auch in Zusammen-
hang mit den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen, dem stadtebaulich nicht-
integrierten Standort an der Wilhelm-Kraut-Straf3e zugestimmt werden kann.

Die Antragstellerin wird auch am Standort Grauenstein in Weilstetten einen Netto-
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Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von bis zu 799 m2? sowie Wohneinheiten errich-
ten. Hier handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit Nahversorgungsfunk-
tion fir den Stadtteil Weilstetten mit Gber 3.700 Einwohner, welcher auch fir RoBwangen von
Bedeutung ist. Seit der SchlieBung des friheren Spar-Marktes wurde seit vielen Jahren vergeb-
lich versucht, wieder eine wohnortnahe, moglichst ful3laufig erreichbare Lebensmittelnahversor-
gung in Weilstetten anzusiedeln. Auch hier wird parallel ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan mit Durchfihrungsvertrag aufgestellt. Der Durchfiihrungsvertrag sichert die Umsetzung des
Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes ab und verpflichtet den Bauherrn zu einer Umsetzung des
Vorhabens.

Die Bebauungsplanverfahren ,Wilhelm-Kraut-StraRe/Goethestrale und ,Grauenstein -
1. Anderung*“ sind zunachst raumlich und formal voneinander unabhangige Bebauungsplanver-
fahren. Stadtebaulich-funktional besteht die gemeinsame Zielvorstellung zur Sicherung der
Nahversorgung fur das jeweilige raumliche Umfeld. Hierzu ist die Erforderlichkeit zur planungs-
rechtlichen Steuerung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB gegeben. Dieses stadtentwicklungspoli-
tische Planungsziel, die langfristige Sicherung und die Umsetzung der Ziele sollen im Rahmen
von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen mit Durchfuhrungsvertragen, die mit dem Vorha-
bentrager geschlossen werden, sichergestellt werden. Die Volksbank Hohenzollern-Balingen
eG ist bereit, fir beide Standorte eine langfristige und nachhaltige Nahversorgung (mind.
15 Jahre) durch die Fa. Netto als zukiinftigen Betreiber der beiden Lebensmitteldiscounter ver-
traglich zu gewahrleisten.

4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zunachst war ein sogenannter "Angebotsbebauungsplan”" vorgesehen, also das in Balingen
bisher ubliche, klassische Bebauungsplanverfahren.

Vorliegend erschien es jedoch zielfiihrender, einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanent-
wurf nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Er besteht aus drei verschiedenen Kom-
ponenten:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan
e Bebauungsplan

e Durchfihrungsvertrag

Die Gemeinde kann durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben- und der ErschlieBungsmaflnahmen (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist sowie sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teil-
weise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).

Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Dieser Plan muss eine detaillierte Darstellung des Vorhabens selbst sowie dessen Er-
schliefung beinhalten. ,Detailliert* bedeutet in diesem Fall, dass das Vorhaben anhand folgen-
der Kriterien dargestellt wird:

* Ansichten
*  Grundrisse
* Lagepléne.
Der vorliegende Vorhabens- und ErschlieRungsplan wurde auf der Grundlage des im Dezember
eingereichten Baugesuches erstellt (Anlage 8). Wenn der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

vom Gemeinderat beschlossen ist, wird er zum Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung darf
nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiih-
rung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach Absatz 1 gefahrdet ist.
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Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefihrt,
kann die Gemeinde den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kdnnen Anspriiche des
Vorhabentragers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Bei der Aufhebung kann
das vereinfachte Verfahren nach § 13 angewendet werden.

Zudem ist ein Durchflihrungsvertrag im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB mit dem Vorhabentrager
abzuschliel3en. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) bietet erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten und
die Mdglichkeit, mit dem Vorhabentrager einen konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
abzuschlieRen sowie weitere Regelungen in einem Durchflhrungsvertrag verbindlich zu verein-
baren. Der Vorhabentrager bindet sich damit zusatzlich vertraglich an das konkrete Vorhaben.
Die 15-Jahres-Mietvertrdge mit Netto fur die Standorte Balingen und Weilstetten sind Teil der
vertraglichen Bindung. Der Durchfihrungsvertrag enthélt auch eine Verpflichtung, das beab-
sichtigte Vorhaben binnen einer bestimmten Frist fertig zu stellen (Fertigstellungsfrist). Zudem
wird die Kostentragung geregelt. Vorliegend wird der mit der Volksbank bereits abgeschlossene
stadtebauliche Vertrag zur Regelung der Kostentragung zugrunde gelegt.

5. Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften
des § 9 BauGB. Durch die passgenaue Zuschneidung unterscheidet sich der Vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan von den in der Baunutzungsverordnung aufgefuihrten Typen.

Festgesetzt wird der Nutzungszweck ,Nicht-gro3flachiger Lebensmitteldiscounter mit Wohnen
und Gewerbe’. Dariiber hinaus wird der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne der
Balinger Einzelhandelskonzeption auch weiterhin ausgeschlossen, da sich das Plangebiet au-
Berhalb der in der Einzelhandelskonzeption ausgewiesenen Innenstadt- bzw. Zentrumslage
befindet.

Das Sortiment des Lebensmitteldiscounters muss mindestens 90 % Lebensmittel und darf ma-
ximal 10 % Randsortiment bzw. Aktionsflache aufweisen. Im Gegensatz zum Uberwiegenden
Teil der sonst Ublichen Discountmarkte, welche auf meist ca. 30 % der Verkaufsflache auch
sonstige innenstadtrelevante Nonfood-Produkte anbieten, soll der Schwerpunkt hier eindeutig
auf der Nahversorgung mit Lebensmitteln liegen. Netto erfillt diese Vorgaben.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am geplanten Vorhaben bzw. an
der bereits zum Aufstellungsbeschluss vorgestellten Konzeption des Bauherrn.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zu Pflanzgeboten und zur Parkierung. Pflanzgebote
sichern die Begrinung des Areals, auch zur Nachbarbebauung.

Verkehrlich ist von der Wilhelm-Kraut-StralRe nur eine Zu- bzw. Einfahrt auf das Vorhaben-
grundstiick zulassig. Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit besteht von der Goethestral3e. Die Aus-
fahrt darf ausschlieZlich Uber die Goethestral3e erfolgen, um den Verkehrsfluss und die Ver-
kehrssicherheit an der stark befahrenen und hier zuséatzlich mit einer Linksabbiegespur zur
SteinachstralRe versehenen Wilhelm-Kraut-StrafRe nicht zu beeintréchtigen. Diese Linksabbie-
gespur dient dabei zugleich als Abbiegespur zum Vorhabengrundstick.

Durch Ortliche Bauvorschriften werden gestalterische Festsetzungen getroffen.

6. Vorhabens- und ErschlielBungsplan

In dem 3-geschossigen Wohn- und Geschaftshaus mit begrintem Flachdach sind neben einem
nicht-grof3flachigen Netto-Markt mit einer Verkaufsflache von 799 m?, 4 Gewerbeeinheiten so-
wie insgesamt 13 Wohnungen geplant (OG 1 und OG 2). Die Wohnungsgréf3en liegen zwi-
schen ca. 75 m2 und 85 m?, die Gewerbeeinheiten zwischen 149 m2 und 193 m2. Die insgesamt
geplanten 89 Stellplatze werden auf dem Grundsttick untergebracht. Die Begriinung und Au-
Renanlagengestaltung ist Teil des Vorhabens- und Erschlieungsplanes. Eine Tiefgarage wird
nicht errichtet. Die Anzahl der geplanten Stellplatze liegt deutlich Gber den rechtlichen Anforde-
rungen aus der Verwaltungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stell-
platze). Unter Bertcksichtigung einer bereits auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhdhten Stell-
platzanzahl, waren gemaf der VwV Stellplatze lediglich ca. 60 Stellplatze rechtlich ausreichend.



Balingan
7. Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag mit Fertigstellungsfrist ist vor dem Satzungsbeschluss Uber den Be-
bauungsplanentwurf abzuschliel3en.

8. Verfahren / Flachennutzungsplan

Dem Abwagungsvorschlag kann entnommen werden, ob und in welchem Umfang die Anregun-
gen in der Planung bertcksichtigt wurden bzw. in die vorliegende Planédnderung eingeflossen
sind.

Der Gemeinderat nimmt im Bebauungsplanverfahren die Wirdigung der nachbarlichen Interes-
sen mit den oOffentlichen Belangen im Rahmen der Abwéagung vor. Im Bebauungsplanverfahren
erfolgt eine planerische Bewaltigung moglicher stadtebaulichen Spannungen.

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

Das Bebauungsplanverfahren dient der Verbesserung der qualitativen und rdumlichen Nahver-
sorgung sowie Nachverdichtung und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens als beschleunigtes
Verfahren nach § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB liegen vor. Die Uberplanung des
Bereichs tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang weiter-
entwickelt sowie Brachflachen beseitigt werden.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 23.12.2020 (Anlage 6) wurde fir die Planung
erstellt. Durch die Realisierung des Vorhabens ergeben sich keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatschG. Fir Eingriffe in Natur und
Landschatft ist keine formelle Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bzw. kein Ausgleich erforderlich
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Eingriffe sind jedoch zu minimieren.

Um den Verkehrsfluss der stark befahrenen Wilhelm-Kraut-StraRe zu gewahrleisten, ist nur die
Einfahrt in das Areal von Osten herkommend mdglich. Eine Ein- und Ausfahrt tUber die Goe-
thestralRe wird gewahrleistet.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung (Anlage 7) erstellt. Das Larmgutachten vom 13.
Dezember 2021 kommt zum Ergebnis, dass innerhalb des Bereichs des Vorhabens Vorkehrun-
gen gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der BImSchG festzulegen sind. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden damit im Areal gesi-
chert. Die zulassigen Werte der TA-Larm werden gegenliber der Nachbarschaft eingehalten.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balin-
gen/Geislingen als Mischbauflache ausgewiesen. Eine Berichtigung zu einer Sonderbauflache
soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach dem Satzungsbeschluss erfolgen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Der vorliegende Bebauungsplan steht im Einklang mit den gesamtstadtischen Zielen des vom
Gemeinderat beschlossenen ISEK. Die Planung ist den sektoralen Handlungsfeldern Wirt-
schaft, Innenstadt, Wohnen und Stadtbild zuzuordnen.

Durch die Ansiedlung eines Netto-Marktes ist es mdglich, die Nachversorgungsfunktion in der
Innenstadt zu stabilisieren und somit zu sichern. Damit kann eine wohnortnahe Grundversor-
gung gewabhrleistet und ein vielfaltiges, breites Angebot in der Lebensmittelversorgung fir jede
Einkommensschicht ermoglicht werden.

Das Bauvorhaben mit Lebensmitteldiscounter, Gewerbe- und Wohneinheiten ist im Sinne einer
gewulnschten und geforderten hohen Nutzungsdichte und —mischung. Dem Ausbau zur ,Stadt
der kurzen Wege“ mit urbaner Vielfalt sowie der Innenentwicklung und Nachverdichtung wird
damit Rechnung getragen. Zusétzlicher, neuer Wohnraum wird fu3laufig zur Balinger Innenstadt
geschaffen. Mit der Baumalinahme ist es mdglich, den sidlichen Stadteingang, der stadtebau-
lich und gestalterisch schwach ausgebaut ist, qualitativ weiterzuentwickeln und aufzuwerten.
Brachliegende Innenbereichsflachen kénnen einer Nutzung zugefihrt werden.
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9. Baugesuch

Das Baugesuch wurde bereits im Dezember 2021 eingereicht. Ein zeitnaher Baubeginn im Jahr
2022 wird von Bauherrenseite angestrebt.

Sabine Stengel
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