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Vorlage Nr. 2023/052 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30/di/Wu
Balingen, 15.02.2023

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Ortschaftsrat Zillhausen offentlich am 15.05.2023 AnhoOrung
Technischer Ausschuss offentlich am 17.05.2023 Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 23.05.2023 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,HochholzstraBe/Auf
dem Hofacker,,, Balingen-Zillhausen

Billigung mit Auslegungsbeschluss

Anlagen

Anlage_01_Abwagungsvorschlag_Bill
Anlage 02 Entwurf Satzung

Anlage 03 _Planzeichnung

Anlage_04_Texttell

Anlage_06_Schalltechnische Untersuchung L442
Anlage 07 _Spezielle_artenschutzrechtliche_Priifung
Anlage_08_Grunordnungsplan_mit_Texteil_u_Planen

Beschlussantragq:

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

2. Uber die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung eingegangenen
Anregungen wird entsprechend dem Abwagungsvorschlag zur Beratungsvorlage (Anlage 1)
entschieden.

3. Der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften "HochholzstraRe / Auf dem
Hofacker® in Balingen — Zillhausen werden entsprechend dem beigefugten Satzungsentwurf
gebilligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften soll gemaR § 3 Abs. 2.

BauGB (Baugesetzbuch) und 8 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) offentlich ausgelegt
werden.

Finanzielle Auswirkungen:
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Verfahrenskosten Bebauungsplan ca. 24.000,00 €
Kosten fur Fachplanungen und Gutachter

Schalltechnische Untersuchung mit Verkehrszahlen ca. 4.000,00 €
Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung ca. 8.000,00 €
Griunordnungsplan ca. 6.000,00 €
Planungskosten gesamt ca. 42.000,00 €

Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation und Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 1,5 ha wird durch die ,Hochholzstralle‘ (L 442), ,Auch-
tenstralRe’, ,Eichbihlstral’e’ und ,Auf dem Hofacker' umgrenzt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.12.2015 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde in
Anbetracht des Verkaufs des innerdrtlichen Grundstiicks und der getroffenen Stadtebaulichen
Vereinbarung mit dem Erwerber am 25.10.2022 erneuert. Die Frihzeitige Anhérung wurde
durchgefihrt.

Das sogenannte ,Landerer-Areal“ an der Hochholzstral3e bildet mit ca. 6.600 m? den Kern des
zur Uberplanung anstehenden Bereichs. Mit der ehemaligen Mobelfabrik Schneider an der
Eichbuhlstral3e befindet sich ein weiteres Gewerbeobjekt im Plangebiet, das fir eine stadtebau-
lich gebotene Konversion einer zukiinftig gesicherten baurechtlichen Planungsgrundlage be-
darf. Dartber hinaus befinden sich im Plangebiet ein- und zweigeschossige Wohnhauser sowie
weitere freie Flachen, die fur eine innerortliche Bebauung und Nachverdichtung in Fragen
kommen.

Direkt nordwestlich an das Plangebiet angrenzend steht das Gebaude der evangelischen Kir-
che. Sie ist denkmalgeschutzt und markiert durch ihre Lage im Ortsgrundriss und durch die ar-
chitektonische Auspragung eines der beiden Zentren von Zillhausen.

Die evangelische Kirche steht unter Denkmalschutz. Die Ostfassade mit Eingangsportal und
dariiberstehendem Kirchturm zeigt auf die Kreuzung Pfeffinger Strafl3e / Hochholzstral3e / Auch-
tenstral3e. Seit den StraRenbaumalnahmen mit dem Bau der Landesstralie L 442 nach Pfeffin-
gen und dem Abbruch eines Bauernhofes wird die alte Ortsmitte durch die Stral3enkreuzung
dominiert. Die westliche stadtrdumliche Kante wird durch das Kirchenportal gebildet. Gegenlber
auf dem Landerer Areal fehlt seit dem Stralenausbau eine wirksame Raumkante.

Zwischen der Hochholzstralte und der Stralle ,Auf dem Hofacker’ besteht ein deutlicher, quer
durch das Plangebiet verlaufender Hohenunterschied von ca. 14 m, der im Zuge einer Neube-
bauung statisch und gestalterisch berticksichtigt werden muss.

Westlich der Hochholzstral3e liegt das Baugebiet HochholzstraRe / Pfarrstrale welches Uber-
wiegend mit Einfamilienhausern auf neu zu parzellierenden Grundstiicken bebaut werden soll.

Bereits in 2015 wurde ein Aufstellungsbeschluss ,Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.HochholzstralRe / Auf dem Hofacker* in Balingen-Zillhausen gefasst (Vorlage 2015/293). Da
sich im Verlauf der Bearbeitung keine konkrete Planung fur den zentralen Bereich des Landerer
Areals heraus kristallisierte, ruhte dieses Bebauungsplanverfahren zunachst. Mit dem Verkauf
dieses Areals und dem Interesse eines Investors, dort eine innerortliche, zentrale gelegene
Wohnbebauung zu realisieren, kénnen auf Grundlage der vorgelegten stadtebaulichen Konzep-
tion das Bebauungsplanverfahren und die Sanierungsziele wieder aufgegriffen werden.

Sanierungsgebiet

Der Gemeinderat hat am 27. Mai 2008 auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes und der Sanierungsziele beschlossen. Das
zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt zu ca. 60% im Sanierungsgebiet ,Ortskern’ Zillhau-
sen“. Die Grundstiicke entlang der Stral’e ,Auf dem Hofacker' und der Auchtenstralie liegen
auRRerhalb des Sanierungsgebietes. Die Sanierung ist weitgehend abgeschlossen.

Das untergenutzte bzw. brachliegende Gewerbeareal ,Landerer’ stellt eine schwerwiegende
Stérung des Ortshildes und einen funktionalen Missstand im Ortskern von Zillhausen dar. Die
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Vorbereitende Untersuchung zum Sanierungsgebiet Zillhausen kommt zum Ergebnis, dass das
Landerer-Areal mit Umfeld (friihere Moébelfabrik Schneider) unter weitgehendem Rickbau der
vorhandenen Gebaude neu geordnet werden misste.

Im Hinblick auf die angestrebte Starkung der Wohnfunktion muss das Wohnumfeld verbessert
und der o6ffentliche Raum neugestaltet und insbesondere im Ortskern mit dem Kreuzungsbe-
reich an der Landesstral3e die Aufenthaltsqualitét verbessert werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf schafft die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Grundlagen fir eine neue Nutzung auf dem Landerer Areal. Dadurch kdnnen die Sanierungs-
ziele weitergefuhrt und die vorliegende Gewerbebrache einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt
werden.

Bisheriges Planungsrecht und Planungsziele

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich der Baulinienplane ,Hofacker und Eichbuhl* (Rechts-
kraft 25.05.1951) und ,Hofacker” (Rechtskraft 05.09.1960).

Diese alten, Einfachen Bebauungsplane werden durch den vorliegenden Bebauungsplan erst-
mals qualifiziert Gberplant und Uberarbeitet. Der Gberwiegende Teil des heutigen Landerer Are-
als ist mit Ausnahme der stralRenbegleitenden Bebauung entlang der damaligen Stockenhauser
Stral3e mit einem Bauverbot belegt.

Im Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen 2001 werden im Wesentlichen die Grundstiicke
entlang der ,HochholzstraBe‘ als Mischbauflache und entlang der Stral’e ,Auf dem Hofacker*
und ,Eichblhlstrale’ als Wohnbauflache dargestellt.

Im Hinblick auf die umgebende Wohnbebauung und das auf der westlichen Seite der Hochholz-
strale entstehende Wohngebiet, soll das brachliegende Gewerbeareal neu geordnet und eine
Neubebauung mit hoher innerdértlicher Qualitat ermdglicht werden. Ziel ist die Ausweisung eines
,Allgemeinen Wohngebietes' und eines ,kleinen“ ,Mischgebietes’ im Ortszentrum mit der Mdg-
lichkeit von Dienstleistungen und Nahversorgung. Gleichzeitig soll die Erscheinung der Hoch-
holzstralRe und des offentlichen Raums im Sinne der Uibergeordneten Sanierungsziele aufge-
wertet werden. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen und Offentlichen Bauvorschriften si-
chern die Sanierungsziele langfristig.

Der vorliegende Planentwurf nimmt deshalb die inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplane
,HochholzstraRe / PfarrstralRe“ sowie ,HochholzstralRe® (Stiefelareal) im Hinblick auf die Nut-
zungen und die innerértliche Gestaltung auf und fihrt diese angepasst an die vorhandene Be-
bauung, die beiden Gewerbebrachen und die Hangsituation fort.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln die Nutzungsart, die Lage, die Grofie, die Ku-
batur und Gestaltung der neu zu planenden Baukdrper, damit diese sich vertraglich in das Orts-
bild einfligen und eine attraktive und nachhaltige Baustruktur entsteht. Mit der Ausarbeitung von
Ortlichen Bauvorschriften werden dem Ortsbild angepasste gestalterische Vorgaben festgelegt.

Ein qualifizierter Bebauungsplan gibt Planungs- und Rechtssicherheit fir die zuklnftige Ent-
wicklung der Grundstiicke und Immobilien. Mdgliche bodenrechtliche Spannungen und nach-
barliche Belange und Interessen werden geprift und abgewogen, um eine bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Dadurch wird neues Planungsrecht zugunsten
einer héherwertigen Nutzung im Plangebiet und insbesondere auf dem Landerer Areal geschaf-
fen.

Landerer Areal

Das ehemalige ,Weinhaus Landerer® wurde ab den 1950er-Jahren als Gaststatte und Tanzlokal
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und ab den 60igern mit Kegelbahn und Fremdenzimmern betrieben. Es war ein weithin bekann-
ter und beliebter Veranstaltungsort. In den 1980er Jahre wurde das als Familienbetrieb gefiihrte
Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe aufgegeben und in der Folge, Ende 1986 verkauft.
Im Anschluss wurde das Lokal von verschiedenen Pachtern mit unterschiedlichen Konzepten
weiterbetrieben. Letztmalig war im Jahr 2007 eine Gaststatte angemeldet. Seither ist das Ge-
baude weitgehend ungenutzt. Die Kegelbahn wurde ab ca. 2000 als Vereinsheim eines Motor-
radclubs genutzt-

Der Gebaudekomplex nimmt mit der umgebenden Freiflache fast die Halfte der Flache des Pla-
nungsbereiches ein. Er pragt mit seinem desolaten Erscheinungsbild das direkte Umfeld und
das Ortshild insgesamt. In der Vergangenheit mussten immer wieder Nutzungen abgelehnt
werden, da diese den Sanierungszielen im Zentrum von Zillhausen widersprachen. Die Gebau-
de sind baulich in einem schlechten Zustand, eine Sanierung ist nicht wirtschaftlich und nach-
haltig.

Stadtebaulicher Entwurf Landerer Areal

Das Landerer Areal wurde im Januar 2021 weiterverkauft. Mit dem neuen Eigentimer wurde
auf Grundlage des Besonderen Stadtebaurechts ein Stadtebaulicher Vertrag entsprechend
8§ 145 (4) BauGB Uber die Sicherung der Ziele des Sanierungsgebietes ,Ortskern Zillhausen®
geschlossen.

In diesem Vertrag verpflichtet sich der Kaufer, im Konsens mit der Stadt Balingen, ein Stadte-
bauliches Konzept fur die Neubebauung des Landerer Areals zu entwickeln. Im Gegenzug ver-
pflichtet sich die Stadt auf dieser Grundlage das Bebauungsplanverfahren ,Hochholzstrafie /
Auf dem Hofacker®, bis zur Rechtskraft weiter zu fuhren, sofern sich im weiteren Verlauf keine
uniberwindbaren planungsrechtlichen Hindernisse zeigen.

Auf Grundlage verschiedener Voriiberlegungen wurde zusammen mit dem neuen Eigentiimer
ein Stadtebaulicher Entwurf entwickelt, der die Nutzungsinteressen aber auch die Sanierungs-
ziele und die anspruchsvollen topographischen Bedingungen der Grundstlicke berlcksichtigt.
Insgesamt sind 50 — 60 Wohnungen unterschiedlicher GroRe und ein Gebaude mit mdglichen
Dienstleistungsflachen sowie Flachen fir eine Nahversorgungen (Backerei, Kaffee, Ladenge-
schéaft oder Restaurant) geplant.

Entlang der HochholzstralRe ist eine 2-geschossige stralRenbegleitende Bebauung aus 4 Wohn-
hausern mit Staffelgeschoss vorgesehen. Am Ubergang zur ansteigenden EichbiihlstraBe, mit
dem dortigen groRBvolumigen Baukdrper, ist ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig. Um den
freien Blick der dahinterliegenden Gebaude mdglichst wenig einzuschranken und die Gebaude-
hoéhe zu minimieren, erhalten die Hauser entlang der HochholzstraRe und der Eichbthlstral3e
einheitlich ein begrintes Flachdach. Gegenuber der Kirche wird durch ein 3-geschossiges Soli-
targebaude mit Staffelgeschoss die fehlende stadtebauliche Raumkante nach Osten hergestellt.
Die Gesamththe des Gebaudes ordnet sich der Hohe des Kirchenschiffs unter. Vor diesem
Gebéaude bildet sich ein Platz, der als Freibereich fir ein Backereikaffee, Restaurant oder eine
ahnliche Dienstleistung im Erdgeschoss dienen kann.

Vereinbart ist, dass die Grundsticke neu geordnet werden, um einerseits einen mindestens 2 m
breiten Gehweg zu erméglichen und andererseits Optionen fir eine Umgestaltung der Kreu-
zung, beispielsweise mittels eines Kreisverkehrs, offen zu halten. Fir die Umgestaltung der
Kreuzung werden derzeit Konzepte entwickelt, die sowohl den verkehrlichen Anforderungen
bertcksichtigt als auch die Ortsmitte als Aufenthaltsort attraktiv machen soll.

Zwischen dem Gehweg an der HochholzstraRe und neuer Bebauung ist eine 6 m tiefe Vorgar-
tenzone mit Baumen und Parkierung vorgesehen. Diese Vorgartenzone nimmt die Pflanzgebote
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der vorhergehenden Bebauungspléane an der Hochholzstral3e auf und fuhrt diese fort. Dies dient
der Attraktivitat des offentlichen Raumes und der Beruhigung des Verkehrs. Zudem wird ein
~gruner Filter* als Abstand zwischen Stralle und Wohnbebauung geschaffen.

Nach einem Abbruch der Kegelbahn soll der Hang zur Straf3e ,Auf dem Hofacker mit einer Ter-
rassenbebauung gesichert werden. Grundlage hierfur hat ein geologisches Baugrundgutachten
zu sein, welches im Rahmen der Tragwerksplanung erstellt werden muss. Auf Hohe des unte-
ren Geschosses der heutigen Kegelbahn ist eine hangseitige Galeriegarage als Sockelge-
schoss fir die Terrassenbebauung geplant. Zur Stral3e auf dem Hofacker zeigen sich die Ter-
rassenhduser als 1-geschossige Wohnhauser mit Satteldach, deren Abmessungen und Er-
scheinungsbild sich den typischen Einfamilienwohnh&ausern in der Umgebung anpassen.

Zwischen der straRenbegleitenden Bebauung und den Terrassenhdusern bildet sich ein halbof-
fentlicher Innenhof. Begrunte Zwischenrdaume mit einer Treppe sollen die Hochholzstral3e mit
der Strale ,Auf dem Hofacker” verbinden.

Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Bebaubarkeit des Landerer Areals im Hinblick auf den vor-
liegenden Bauentwurf zu untersuchen und gleichzeitig die Bebaubarkeit der umliegenden
Grundstiucke zu regeln und zu sichern, damit eine zukinftige Bebauung in einem definierten
baurechtlichen Rahmen erfolgt.

Fir die Grundstlicke entlang der ,Eichbuhlstral3e’, ,Auf dem Hofacker’ und ,Auchtenstral3e‘ wer-
den entsprechend der Baunutzungsverordnung erstmals Art und MalR der baulichen Nutzung
definiert. Die neuen Festsetzungen ermdéglichen eine neue Bebauung und eine vertragliche
Nachverdichtung. Die alten Baulinienplane von 1951 und 1960 verlieren fiir den Abgrenzungs-
bereich des neuen Bebauungsplans die Rechtskraft.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet folgt den Zielen der Ortskernsanierung. Fur
Dienstleistung und Nahversorgung ist am Kreuzungsbereich eine Mischgebietsflache ausge-
wiesen.

Mit der Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschriften werden gestalterische Vorgaben festgesetzt.
Sie beinhalten Vorgaben zu den Gebaudeabmessungen und Hoéhenentwicklung, zu Dachfor-
men, Dach- und Fassadenbegriinung, zur Begrinung der nicht bebauten Grundsttcksflachen
und zu Einfriedungen. Wichtige Festsetzungen werden im Hinblick auf den Schutz und zur Pfle-
ge und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen.

Fur den Umgang mit den nicht bebauten Flachen liefert ein Griinordnungsplan die Grundlagen
fur die Festsetzungen im Textteil des Bebauungsplans. Die nicht Uberbauten sowie unbefestig-
ten Freiflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder zur Gebaudeerschlielfung benétigt wer-
den, als Freianlagen zu begriinen und zu unterhalten.

Ein qualifizierter Bebauungsplan gibt Planungs- und Rechtssicherheit fir die zukinftige Ent-
wicklung der Grundsticke und Immobilien. Mdgliche bodenrechtliche Spannungen und nach-
barliche Belange und Interessen werden geprtft und abgewogen, um eine bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Grundlage fur eine Bebauung zu schaffen.

Bestandsschutz

Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen im Quartier behalten weiterhin Be-
standsschutz. Der Bestandsschutz erstreckt sich auf den genehmigten Bestand und ihre Funk-
tion. Der bzw. die Eigentimer sind berechtigt, die bauliche/n Anlage/n zu erhalten und sie zu
nutzen.
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Der Befugnis des Eigentiimers, sein Grundstiick zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und Straf3enbildes, der Verkehrssi-
cherheit sowie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegentber (Art. 14 GG). Es werden die
Ziele des stadtebaulichen Konzeptes fir eine nachhaltige und mafdvolle Nachverdichtung be-
ricksichtigt und umgesetzt. Die Zulassigkeit einer Nutzungsanderung richtet sich nach den Vor-
gaben fur die Art der baulichen Nutzung.

Verfahren — Umweltbericht — Eingriff/Ausgleich

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine MalRBhahme der Innenentwicklung, die der
Nachverdichtung, den Belangen der Sanierung und den Wohnbelangen der Bevdlkerung die-
nen soll und daher nach 813a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.
Der Flachennutzungsplan kann ggf. gemaf § 13 a Absatz 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

Die Uberplanung des Areals tragt dazu bei, dass der bereits erschlossene, innerortliche Zu-
sammenhang weiterentwickelt wird und untergenutzte, innerortliche Flachen einer angemesse-
nen Nutzung zugefuhrt werden. Durch eine angemessene Nachverdichtung kann dem Flachen-
verbrauch in unbebauten Ortsrandlagen entgegengetreten werden. Damit kann den Anforde-
rungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, un-
bebauten Landschaft Rechnung getragen und eine nachhaltige Dorfentwicklung weitergefuhrt
werden.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen. Fir Eingriffe in Natur und
Landschatft ist keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Unabhéngig von der Erstel-
lung eines Umweltberichtes gilt die Pflicht, eventuelle Bodenverunreinigungen (Altlasten) im
Rahmen von Erdarbeiten zu entsorgen. Informationen zu Altlastenverdachtsflichen werden im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit den zustandigen Fachbehérden (Umweltamt, Zollernalb-
kreis) abgestimmt.

Zur Darstellung des Bestandes und der zu erwartenden Umweltauswirkungen, wurden die Um-
weltbelange Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Flache, Mensch, Kultur-
und sonstige Sachgiter erhoben.

Es werden planinterne Maf3hahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie MalRnahmen der
Grunordnung formuliert, um das Vorhaben harmonisch in das Ortsbild Zillhausens zu integrie-
ren. Hierzu zahlen umfangreiche Pflanzgebote zur Ein- bzw. Durchgriinung des Plangebietes,
die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur die Herstellung von Stellflachen, ein schonen-
der Umgang mit anfallendem Bodenaushub sowie MalRnahmen fiir den Artenschutz.

Im Rahmen des Vorhabens wurde zudem eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuhrt. Nach den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kommen im Wirk-
raum des Vorhabens mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor.

Die abwégungsrelevanten Belange des Umweltschutzes werden im Rahmen des Grinord-
nungsplans behandelt. Dies beinhaltet die Erfassung der Umweltgtter und darauf aufbauend
die Entwicklung geeigneter grunordnerischer Malinahmen. Mafinahmen fir den Artenschutz
sind vorgesehen. Diese sind jeweils vom Maflinahmentrager im Zuge der Baumaflinahmen zu
bertcksichtigen.

Umsetzung der Planung

Auf Grundlage des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften, soll das ehemalige
~Weinhaus Landerer“ so bald als méglich abgebrochen und durch die vorgeschlagene Bebau-
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ung ersetzt werden. Abbruch und Neubebauung missen wegen der topographischen Gege-
benheiten (Hangbebauung) Zug um Zug erfolgen.

Sabine Stengel
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