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Vorlage Nr. 2015/223 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/Ske
Balingen, 30.09.2015

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss nicht 6ffentlich am 14.10.2015 Vorberatung
Ortschaftsrat Weilstetten offentlich am 20.10.2015 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 27.10.2015 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 'Obere Breite - 3.
Anderung', Balingen-Weilstetten

Aufstellungsbeschluss sowie Billigung des Entwurfs mit
Auslegungsbeschluss

Anlagen: 8 (Satzung, Zeichnerischer Teil, Textteil, Begrindung, Stral3enlageplan, Stral3en-
langsprofil, Ausbauquerschnitt, Larmgutachten)

Beschlussantraq:

Im Plangebiet soll ein Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften aufgestellt werden, durch
den einzelne Regelungen des Bebauungsplans ,,Obere Breite* mit Rechtskraft vom 01.12.2001
geandert werden.

Das Bebauungsplanverfahren soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt werden. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abge-
sehen.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Obere Breite — 3. Anderung“ werden
entsprechend dem beigefiigten Satzungsentwurf gebilligt und sollen nach § 13 Absatz 2 i.V.m.
8 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bebauungsplanes und der zugehdrigen Fachgutachten kdnnen derzeit noch
nicht konkret beziffert werden. Eine Kostenzusammenstellung erfolgt bis zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes.

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:
Ausgangssituation / Bisheriges Planungsrecht

Wahrend der westliche Teil des seit 1. Dezember 2001 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Obere
Breite’ entlang der Stralle ,Obere Breite* und der Fraunhoferstralle zwischenzeitlich vollstandig
bebaut ist, steht nunmehr die Erschliefung und Bebauung des 6stlichen Teils der Oberen Brei-
te (Gegenstand der Anderung) an. Die Flachen sind bereits seit Jahren im stadtischen Eigen-
tum.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Obere Breite’ von 2001 weist im zu Uberplanenden Gebiet
Flachen fur ein Allgemeines Wohngebiet sowie Mischgebietsflachen aus. Die ErschlieRung ist
Uber eine RingstralRe und eine hiervon abzweigende StichstralRe vorgesehen. Bei den Ver-
kehrsflachen handelt es sich, direkt von der HurdnagelstralR3e abzweigend, um eine Tem-

po 30-Zone. Die RingstralRe soll als Verkehrsberuhigter Bereich hergestellt werden. Die ur-
springliche Planung sah einen sog. ,Grinanger® auf einer Flache von ca. 560 m? innerhalb des
teilweise grof3zugig dimensionierten Stralenraums vor, innerhalb dessen Kinderspielmdéglich-
keiten angedacht waren.

Auf Wunsch der Bewohner wurde nunmehr bereits im 1. ErschlieBungsabschnitt, westlich des
zentralen Griinzuges, ein grol3er, attraktiver Kinderspielplatz auf einer Flache von ca. 1.400 m?
im Rahmen der Balinger Spielplatzkonzeption, gemeinsam mit den interessierten Bewohnern
und Kindern, hergestellt. Der Bedarf fiir einen weiteren Spielplatz im 2. ErschlieBungsabschnitt
besteht nicht mehr.

Der Bebauungsplan von 2001 bietet aber auch aus heutiger stadtebaulicher Sicht weitere Opti-
mierungsmaoglichkeiten, insbesondere im Hinblick auf die Grundstiickszuschnitte und -gréf3en,

die Flacheninanspruchnahme fir die getrennte Regenwasserableitung sowie zur Flachen- und
Kosteneinsparung bei der Herstellung der Verkehrsflachen.

Dem Ortschaftsrat von Weilstetten wurde in 6ffentlicher Sitzung im April 2015 die stadtebauliche
Konzeption vorgestellt. Der Ortschaftsrat begriif3te diese Konzeption und stimmte ihr einstimmig
zu.

Planungsziel Bebauungsplananderung

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf sollen, unter Beibehaltung der stadtebaulichen
Leitlinie und der Planungsgrundziige, Planungsoptimierungen vorgenommen werden.

Im Wesentlichen sind folgende Anpassungen zu nennen:

- Reduzierung der ErschlieBungsflachen im zentralen Bereich durch den Verzicht auf die bis-
her vorgesehene zentrale Grunflache (Spielflache) und die dort bisher vorgesehene doppelte
Fuhrung der ErschlieBungsstralie.

- Anpassung der inneren StraRenfihrung zur Verbesserung der Grundsttickszuschnitte und
Schaffung marktgerechter Grundsticke.

- Einbeziehung der Siuidseite des Larmschutzwalls entlang der B 463 in die Gartenflachen der
Baugrundstlicke.

- Geringfugige Ausdehnung der Wohnbauflachen in dstlicher Richtung

- Anpassung der geplanten Grundstiickszuschnitte an die modifizierte Straenfihrung.
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Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften

Insgesamt umfasst der zur Anderung anstehende Bereich eine Flache von ca. 2,98 ha und liegt
vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obere Breite'. Es entstehen 39 Einfami-
lienhausbaupléatze (bisher 36) mit Grundstiicksgrofen von ca. 450 m2 bis 750 m2. Die im sudli-
chen Plangebiet gelegene Mischgebietsflache gegentiber dem benachbarten landwirtschaftli-
chen Anwesen wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tibernommen und bietet weiter-
hin 4 Bauplatze fur Wohn- und Geschéftshauser.

Die grundsétzliche ErschlieRungsstruktur wird in der Anderung beibehalten: RingerschlieBung
mit abgehender Stichstralle und insgesamt als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Durch
die vorliegende Planung konnte die Verkehrsflache um ca. 11 % reduziert werden. Gleichzeitig
werden im 6ffentlichen StralRenraum 16 bis 19 6ffentliche Stellplatze geschaffen.

Wie bereits im Baugebiet ,Untere Breite® in Frommern, soll Uber die Festsetzung von privaten

Grunflachen eine innere, attraktive und ruhige Griinzone entstehen, die von stérenden Neben-
anlagen freigehalten wird und somit inshesondere nachbarschiitzende Belange fiir eine hohe

Wohnqualitat bertcksichtigt.

Der Bebauungsplanentwurf weist ein vielfaltiges Angebot verschiedener Grundstiicksgrofzen
und Baumadglichkeiten auf, so dass eine grofRe Gruppe potenzieller Bauherren angesprochen
wird. Zudem wird ein hohes Mal3 an baulichen Variationsmaéglichkeiten geboten. Unterschiedli-
che Gebaudetypen kdnnen umgesetzt werden ohne, dass der stadtebauliche Zusammenhang
verloren geht.

Die Anderung umfasst den Zeichnerischen Teil sowie den Textteil des Bebauungsplanes. Es
wurden die Regelungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Obere Breite’ weitgehend
Ubernommen und an die aktuelle, mit dem Gemeinderat abgestimmte, reduzierte Festset-
zungstiefe angepasst.

Verfahren / Umweltbericht / Eingriff-Ausgleich

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefihrt. Die Grundzige des Bebauungsplanes ,Obere Breite’, der eine Flache
von insgesamt ca. 14 ha umfasst, sind durch die Anderung nicht berthrt. Auch die weiteren
Voraussetzungen des § 13 Absatz 1 BauGB sind erfillt. Von einer Umweltpriifung wird abgese-
hen.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen der Bebauungsplandnderung gepruft.
Es wurden entsprechende artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen festgesetzt um die
Verbotstatbestdnde des Bundesnaturschutzgesetztes auszuschlieRen.

Die Uberplanung des Bereichs tragt dazu bei, dass der erschlossene innerértliche Zusammen-
hang bereits bebaubarer Grundsticke weiterentwickelt und damit den Anforderung an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Land-
schaft Rechnung getragen werden.

Mit der Einleitung des Verfahrens wird gleichzeitig der Entwurf fir den Bebauungsplan zur Billi-
gung vorgelegt und dessen 6ffentliche Auslegung beschlossen, so dass in diesem Zusammen-
hang auch die Burgerbeteiligung und die Trageranhérung durchgefihrt werden kénnen.

Ein Ausgleich fiir Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ist nach

§ la Absatz 3 Baugesetzbuch nicht erforderlich, da es sich planungsrechtlich um eine bereits
bebaubare Flache handelt und Eingriffe gleichwertig zulassig waren. Bereits im Zuge der Durch-
fuhrung des Bebauungsplanverfahrens ,Obere Breite’ wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung durchgefiihrt. Die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden von der Bebauungs-



-
Bqlm”%n
GroBe Kreisstadt

plandnderung nicht betroffen, so dass kein weiterer Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft erforderlich wird.

Umsetzung der Planung

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten soll auch der im Bebauungsplan ,Obere Breite* festge-
setzte Larmschutzwall gebaut werden. Die Erschlie3ung erfolgt voraussichtlich bedarfsorientiert
in zwei Bauabschnitten. Der erste Bauabschnitt kann 2016 realisiert werden.

Nachdem bereits Anfragen hinsichtlich freistehender Einfamilienhausbebauungen vorliegen,
kénnen die einzelnen Grundstiicke zeithah vermarktet und bebaut werden.

Sabine Stengel
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