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Vorlage Nr. 2015/293 AMT FUR STADTPLANUNG UND BAUSERVICE

Dst. 30 / Ske
Balingen, 04.12.2015

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss nicht 6ffentlich am 13.01.2016 Vorberatung
Ortschaftsrat Zillhausen offentlich am 20.01.2016 AnhoOrung
Gemeinderat offentlich am 26.01.2016 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "HochholzstraRe / Auf
dem Hofacker" Balingen - Zillhausen

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: 2

1. Abgrenzungsplan
2. Luftbild

Beschlussantrag:

Far den Bereich ,Hochholzstral3e / Auf dem Hofacker in Balingen-Zillhausen werden entspre-
chend dem beigefligten Abgrenzungsplan (Anlage 1) ein Bebauungsplan und Ortliche Bauvor-
schriften mit dem Ziel aufgestellt, die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen sowie die Rahmen-
bedingungen fiur eine kiinftige Nutzung und Bebauung unter Bertcksichtigung der Sanierungs-
ziele, der ortsspezifischen Charakteristik und der staddtebaulichen Bedeutung des Bereichs fest-
zulegen.

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a i.V.m. § 13 Bauge-
setzbuch (BauGB) durchgefuhrt werden. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht
wird abgesehen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behérden soll durchge-
fuhrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Ermittlung der Kosten des Bebauungsplanes ist derzeit noch nicht moglich. Sie werden mit
der Billigung des Bebauungsplanes mitgeteilt. Das Bebauungsplanverfahren wird im Zuge der
Durchfiihrung der Stadterneuerungsmalnahmen im Ortskern von Zillhausen durchgefihrt. Die
Kosten fur den Bebauungsplan kdnnen mit einem Anteil von bis zu 60% aus Mitteln des Lan-
deshaushaltes geférdert und zu Lasten des Treuhandvermdgens abgerechnet werden.
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Besonderer Hinweis:
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Sachverhalt:

Ausgangssituation

Das Plangebiet wird durch die ,Hochholzstralle‘ (L 442), ,Auchtenstralle’, ,Auf dem Hofacker
und ,Eichbuhlstral3e’ begrenzt. Beim Umfeld um die Kreuzung Pfeffinger Strafl3e / Hochholzstra-
e handelt es sich um einen fir Zillhausen historisch bedeutsamen Bereich. Die evangelische
Kirche steht unter Denkmalschutz und markiert durch ihre Lage im Ortsgrundriss und durch die
architektonische Auspragung den repréasentativen Mittelpunkt von Zillhausen. Damit ist der
Kreuzungsbereich fir das Ortshild Zillhausens von grundlegender Bedeutung.

Das sogenannte ,Landerer-Areal“ an der Hochholzstrale bildet den Kern des zur Uberplanung

anstehenden Bereichs. Mit der ehemaligen Mdbelfabrik Schneider an der EichbiihlstralRe befin-
det sich ein weiteres Gewerbeobjekt im Plangebiet. Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet
ein- und zweigeschossige Wohnhauser.

Zwischen der HochholzstralRe und der Stral3e ,Auf dem Hofacker* besteht ein deutlicher Hohen-
unterschied von ca. 14 m, der zu schwierigen topografischen Verhaltnissen innerhalb des Plan-
gebietes flhrt.

Landerer-Areal

Das ehemalige ,Weinhaus Landerer wurde ab den 1950er-Jahren als Gaststatte und Tanzlo-
kal, spater mit Kegelbahn und mit Fremdenzimmern betrieben und war ein weithin bekannter

und beliebter Veranstaltungsort. In den 1980er Jahre wurde das als Familienbetrieb gefuhrte

Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe aufgegeben und in der Folge im Oktober 1986 an

die heutigen Eigentiimer verkauft.

In den darauffolgenden Jahren wurde die Gaststatte und das Tanzlokal sowie die Fremden-
zimmer von verschiedenen Pachtern weiterbetrieben, wobei Teile des Gebaudes oder das gan-
ze Gebaude zeitweise leer standen. Ab 2000 wurde die ehemalige Kegelbahn zum Vereinsheim
eines Motorradclubs umgewandelt. Letztmalig war im Jahr 2007 eine Gaststatte angemeldet.
Seither ist das Geb&aude ungenutzt.

Der Gebaudekomplex samt seiner Freiflachen nimmt fast die Halfte der Flache des Planungs-
bereiches ein und entfaltet eine pragende Wirkung fir das Umfeld und das Ortsbild insgesamt.
In der Vergangenheit mussten immer wieder Nutzungen bau- und planungsrechtlich abgelehnt
werden, die den Sanierungszielen widersprachen (Swinger-Club, gro3flachige Fremdwerbeta-
feln).

Sanierungsgebiet

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt zum Teil im Sanierungsgebiet ,Ortskern’ Zillhau-
sen, das seit dem 19. Juni 2008 rechtskréaftig ist. Die Grundstiicke an der ,Auchtenstraf3e‘ und
der Stral3e ,Auf dem Hofacker liegen aulderhalb des Sanierungsgebietes. Der Gemeinderat hat
am 27. Mai 2008 auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes und der Sanierungsziele beschlossen. Der Bewilligungszeitraum endet
mit dem Jahr 2016; eine Verlangerung um weitere 2 Jahre wurde zwischenzeitlich beantragt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass das untergenutzte
bzw. brachliegende Gewerbeareal (,Landerer) eine dominante Stérung des Ortsbildes bewirkt
und zudem einen grofRen funktionalen Missstand im Ortskern von Zillhausen darstellt.

Durch den Gemeinderat wurden 2008 folgende Sanierungsziele fur das Landerer-Areal und die
frihere Mo6belfabrik Schneider beschlossen: ,Behebung der stadtebaulichen Missstdnde, Neu-
ordnung des Areals, weitgehender Riickbau der vorhandenen Gebéaude, weitere Entwicklung

mit z. B. ,Versorgungseinrichtungen (Markthaus)’, ,altengerechtes bzw. betreutes Wohnen*.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan sollen die Sanierungsziele konkretisiert und langfris-
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tig Uiber das Ende der Sanierung hinaus gesichert werden.

Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich der Baulinienplane ,Hofacker und Eichbuhl* (Rechts-
kraft 25.05.1951) und ,Hofacker” (Rechtskraft 05.09.1960). Diese einfachen Bebauungsplane
sollen durch den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften erstmals qualifiziert tiber-
plant werden.

Im Flachennutzungsplan Balingen — Geislingen 2001 sind im Wesentlichen die Grundstiicke
entlang der ,HochholzstraRe' als Mischbauflache und entlang der Stral3e ,Auf dem Hofacker
und ,Eichbihlstrale’ als Wohnbauflache dargestellt.

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan sollen die Sanierungsziele konkretisiert und die iber 50 Jahre alten
Baulinienplane qualifiziert Uberplant werden.

Es soll eine geordnete Weiterentwicklung bzw. Neuordnung des brachliegenden Gewerbeareals
ermdglicht werden, auch im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung und sich hieraus
mdoglicherweise ergebenden Konflikten. In diesem Zusammenhang ist zu prifen, inwieweit die
Ausweisungen eines ,Mischgebiets‘ und eines ,Allgemeinen Wohngebiets zielfuhrend sind.

Ziel des Verfahrens ist zudem, die Aufwertung des 6ffentlichen Raums (Ubergeordnetes Sanie-
rungsziel) durch Planungsrechtliche Festsetzungen und Offentliche Bauvorschriften herbeizu-
fuhren und langfristig zu sichern. Bereits getroffene Mal3nahmen wie die Neugestaltung des
Umfeldes des Friedhofs mit Parkplatz / Wanderpark (Ortseingang) oder die Neugestaltung der
neuen Ortsmitte mit Dorfplatz zeigen bereits spirbar Wirkung. Der nachste Mafnahmenbau-
stein zur Ortssanierung entlang der Ortsdurchfahrt mit der Beseitigung der Gemengelage um
die ehemalige Schlosserei Schneider und Abbruch ortsbildstérender Gebaude an der Hoch-
holzstral3e befindet sich bereits in der Umsetzung.

Als nachster notwendiger Schritt flr eine langfristig wirksame Attraktivierung der Altortlage und
der Ortsdurchfahrt im Zuge der L 442 wird im Bereich um die denkmalgeschitzte Kirche auf
dem Landerer-Areal und der Flache der ehemaligen Mobelfabrik Schneider eine attraktive Neu-
konzeption erstellt werden. Entsprechend den planerischen Absichten soll das sanierungsbe-
durftige Gebaude ,Landerer” kurz- bis mittelfristig abgebrochen und durch eine dem Ortsbild
angemessene Wohnbebauung, vorzugsweise mit Integration von Dienstleistungs- und Nahver-
sorgungseinrichtungen und/oder nicht stérenden gewerblichen Nutzungen ersetzt werden, bei
der auch die bisherigen Parkierungsflachen des ,Landerer” einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden sollen. Neben der neuen Ortsmitte stellt der Bereich um das ,Landerer” den zentralen
Baustein fur die langfristig angestrebte positive Entwicklung von Zillhausen und soll in Symbio-
se mit der neuen Ortsmitte speziell zentrale Einrichtungen fiir ganz Zillhausen mitaufnehmen.

Die zu treffenden Festsetzungen sollen insbesondere dazu beitragen, dass die Nutzungsart, die
Lage, die GroRRe, die Kubatur und Gestaltung der neu zu planenden Baukdrper dem ortsspezifi-
schen Charakter gerecht werden und eine attraktive und nachhaltige Baustruktur entsteht.

Mit der Ausarbeitung von Ortlichen Bauvorschriften sollen gestalterische Vorgaben zur Entwick-
lung eines ruhigen, stérungsarmen, unaufdringlichen und harmonisierten Ortsbildes festgelegt
werden.

Verfahren — Umweltbericht — Eingriff/Ausgleich

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, die der
Nachverdichtung, den Belangen der Sanierung und den Wohnbelangen der Bevélkerung die-
nen soll und daher nach 813a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden kann.
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Der Flachennutzungsplan kann ggf. gemal 8 13 a Absatz 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

Die Planung kann dazu beitragen, dass der bereits erschlossene, innerértliche Zusammenhang
bebaubarer Grundstiicke weiterentwickelt wird und damit den Anforderungen an einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft
Rechnung getragen werden kann. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird ab-
gesehen. Fir Eingriffe in Natur und Landschatft ist keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung er-
forderlich.

Unabhéngig von der Erstellung eines Umweltberichtes gilt die Pflicht, eventuelle Bodenverun-
reinigungen (Altlasten) im Rahmen von Erdarbeiten zu entsorgen. Informationen zu Altlasten-
verdachtsflachen werden im Rahmen der Behérdenbeteiligung mit den zustandigen Fachbe-
horden (Umweltamt, Zollernalbkreis) abgestimmt.

Umsetzung der Planung

Die Bebauungsplanfestsetzungen dienen der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit vor dem Hin-
tergrund der VerauBerung und Entwicklung von Grundstticken, insbesondere hinsichtlich zu-
kunftiger Nutzungsmdglichkeiten und Neuordnungen.

Sabine Stengel
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