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Vorlage Nr. 2026/041/1 AMT FUR BAU- UND PLANUNGSRECHT

Dst. 30/Dc/di
Balingen, 12.03.2026

Vorlage zur Behandlung in folgenden Gremien:

Technischer Ausschuss offentlich am Vorberatung
Gemeinderat offentlich am 24.03.2026 Entscheidung
Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
"KeplerstraBe/Etzelbach", Balingen

Billigung mit Auslegungsbeschluss
Annahme ErschlieBungsangebot

Anlagen

Anlage 01 Abwagungsprotokoll
Anlage 02 Satzung

Anlage 03 Zeichnerischer Teil
Anlage 04 Textteil

Anlage 05 Begriindung

Anlage 06 SaP

Anlage 07 Larmgutachten

Beschlussantraqg:

1.

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

Uber die im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Anregungen wird entsprechend der Beratungsvorlage (Anlage 1)
entschieden.

Der Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften ,KeplerstraRe/Etzelbach*
werden entsprechend dem beigefligten Satzungsentwurf gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschiften sollen geman § 3 Abs. 2
sowie § 4 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) offentlich ausgelegt werden.

Die Stadt Balingen nimmt das ErschlieRungsangebot der Wohnbaugenossenschaft Balingen
eG zum Ausbau der Keplerstralte nordlich der Stingstralle an.
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Finanzielle Auswirkungen:
Verfahrens- und Planungskosten ca. 30.000,00 €
Kosten flir Fachplanung und Gutachter:
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung ca. 3.200.00 €
Planungskosten gesamt (vorlaufig) ca. 33.200,00 €

Mit dem Antragssteller wurde ein Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlossen, der
die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens und die anteilige Kostentragung regelt. Die
Kosten fur das Larmgutachten tréagt die Wohnbaugenossenschaft Balingen eG.

Besonderer Hinweis:

Die schalltechnische Untersuchung, Buro ISIS — Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz
(Anlage 07) wurde fortgeschrieben. Im Textteil (Anlage 04) wurden die Festsetzungen zum
Larmschutz unter Nr. 8, und das Pflanzgebot unter Nr. 12.5 erganzt. Der Satzungsentwurf (Anlage
02) und die Begrindung (Anlage 05) wurden entsprechend angepasst.
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Sachverhalt:
1. Ausgangssituation

Das 6.327 m? grof3e Plangebiet liegt zwischen der Keplerstralle und der Bundesstralie B 27 setzt
sich aus den Grundstiicken, FIst. Nrn. 1094/3, 1094/5, 1095/1, 1098, 1099/1 und 1099/4
zusammen. Erschlossen wird das Baugebiet Uber die Keplerstralle, die sich in einem schlechten,
bisher nicht endausgebauten baulichen Zustand befindet und in Zusammenhang mit einer
Nutzungsintensivierung eine Ausbauerfordernis aufweist.

Topographisch fallt das Gelande von Ost nach West ab. Im Norden grenzt der Etzelbach mit
seinem Grinzug an das Areal an. Im Osten begrenzt die B 27 das Plangebiet. Eine
Larmschutzwand zur B 27 ist nicht vorhanden.

Der Etzelbach selbst wird verdolt unter der B 27 durchgefiihrt und verlauft in einer mehrere Meter
tiefen Einschnittslage. Aufgrund der Topografie ist nicht mit Hochwassergefahren zu rechnen. Die
Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg stellt keine Uberflutungsbereiche im
Plangebiet dar.

Westlich schliet die Keplerstralle und das Quartier ,StingstralRe/Etzelbach® mit insgesamt
9 Stadthausern mit polygonalen Grundrissen, einer jeweils 3-geschossigen Bebauung zuzlglich
Staffelgeschoss sowie einer Tiefgarage mit 2 Ebenen an. Die Bebauung des insgesamt 9.334 m?
grolken Areals ,Am Etzelbach’ ging auf einen Realisierungswettbewerb zuriick. Das
Bebauungsplanverfahren ,Stingstrale/Etzelbach' wurde im Jahr 2018 zum Abschluss gebracht.
Sidlich grenzt ein 2-geschossiges Wohn- und Geschaftsgebaude mit Walmdach, in welchem sich
eine Tierarztpraxis befindet. Das Gebaude wurde in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts
errichtet.

Die Grundstliicke, FlIst. Nrn. 1094/3 und 1094/5 befinden sich im Eigentum der
Wohnbaugenossenschaft Balingen. Die Bebauung, ein ehemaliges Hof- und Wohngebaude
wurde zwischenzeitlich von Eigentimerseite zurlickgebaut. Zur Umsetzung des Bauprojektes
beabsichtigt die Wohnbaugenossenschaft das stadtische Grundstiick FIst.Nr. 1095/1 grofteils zu
erwerben. Ein entsprechender Verkaufsbeschluss wurde bereits gefasst. Verauliert werden soll
eine Teilflache des stadtischen Grundstlicks mit 1.415 m2. Auf dem Grundstlick Fist. Nr. 1095/1
befinden sich eine Trafostation. Dieser Grundstlcksteilflache mit 58 m? soll im stadtischen
Eigentum verbleiben.

Uber die Stingstrafie und die Charlottenstrale ist das Plangebiet an das inner- und tiberértliche
Stralenverkehrsnetz angebunden. Hinzu kommt die sehr zentrale Lage mit wenigen Gehminuten
bis zur Stadthalle und der Balinger FuRgangerzone. Grundsatzlich handelt es sich um eine sehr
gut integrierte Lage. Das Areal ist im Verhaltnis zu seiner Anbindung untergenutzt und bietet
grundsatzlich erhebliches Potential fir eine Innenentwicklung.

2. Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Auslegung

Auf der Grundlage einer ersten Planung der Wohnbaugenossenschaft Balingen eG wurde im
Februar 2023 ein Aufstellungsbeschluss mit dem Ziel eingeleitet, die Bebaubarkeit, die
Erschlieung sowie die notwendigen LarmschutzmalRnahmen in Bezug auf den Verkehrslarm der
B 27 zu untersuchen und die Bebaubarkeit durch die planungsrechtlichen und gestalterischen
Festsetzungen zu regeln. Auf die Vorlage Nr. 2023/023 wird verwiesen. Die friihzeitige Beteiligung
erfolgte vom 27.02.2023 bis zum 29.03.2023.

3. Planungsrecht / Anderung von Bebauungsplidnen und Baulinien

Das Plangebiet war bisher teilweise Uberbaut. Es ist durch den Baulinienplan
,Baulinienfeststellung zwischen Hirschbergstrale, Stingstralle, Eyachstralle und Bundesstralle
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27“ (Rechtskraft 24.02.1961) Uberplant. Eine weitere Baulinie (Rechtskraft 08.12.1931) verlauft
parallel zur KeplerstraRe und Etzelbachstralle.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Stingstralie/Etzelbach — Teilbereich 1¢
(Rechtskraft 14.06.2018) an. Auch flr dieses Areal wurde ein Bebauungsplanverfahren
einschlieflich Realisierungswettbewerb durchgefihrt, das 2018 zum Abschluss gebracht wurde.

4. Entwurf Wohnbaubaugenossenschaft Balingen eG

Die Wohnbaugenossenschaft Balingen beabsichtigt die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
mit rund 40 Wohneinheiten. Geplant ist ein Wohngebaude mit quadratischem Grundriss (sog.
Punkthaus) direkt an der Keplerstralle sowie ein L-férmiger Gebauderiegel. Beide Gebaude
umfassen drei Vollgeschosse, ein zuséatzliches Dachgeschoss als Staffel- bzw. Nichtvollgeschoss
unter einem Flachdach sowie ein Kellergeschoss. Die Gebaudehdhen betragen ca. 12,10 m. Das
L-formige Gebaude ist im Kellergeschoss mit dem Garagengebaude verbunden. Der nérdliche
Teil des Baukorpers des L-formigen Gebdudes nimmt das abfallende Gelandeprofil auf.
Erganzend sind eine Tiefgarage und ein zweigeschossiges Garagenbauwerk fur bis zu 68
Stellplatze vorgesehen. Zum Schutz vor Larmimmissionen durch die angrenzende Bundesstralle
B 27 wird die Rickwand der dstlich gelegenen Garagen uUber die Garage hinaus erhéht und als
begrinte Larmschutzwand mit einer Hohe von 8,50 m ausgefuhrt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt von der Stingstralle im Westen Uber die
Keplerstralie. Innerhalb des Plangebiets verlauft nérdlich des L-férmigen Gebaudes eine private
Zufahrt, die sich in ihrer Héhenentwicklung nach Osten aufteilt und so die Parkierung
einschliellich der dstlich gelegenen Garagenzeile erschlie3t. Die private ful3laufige Erschlieung
der Wohngebaude erfolgt zwischen den beiden Baukérpern. Eine Wendemaoglichkeit am Ende der
KeplerstralRe soll errichtet werden, um ein sicheres und geordnetes Wenden von PKWs und
Mullfahrzeugen zu gewahrleisten.

Entlang der Keplerstrale sind auf dem zukinftigen Baugrundstick mehrere Kurzzeit- und
Besucherstellplatze flr das Objekt vorgesehen. Im Innenbereich des Quartiers, zwischen den
beiden Baukdrpern, entstehen begrinte Freirdume mit Baumpflanzungen. An der sudlichen
Grundstucksgrenze, zur angrenzenden Bestandsbebauung, bildet ein Pflanzgebot mit 5,50 m
Breite zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern eine Griinzasur zwischen der Altbebauung
und dem kompakten, verdichteten Bauvorhaben. Die Flache zwischen Larmschutzwand und B 27
bleibt begrint. Eine Bepflanzung entlang der Ostlichen Grundsticksgrenze gewahrleistet den
Ubergang zur 6ffentlichen Griinflaiche mit Gewasserrand am Etzelbach.

5. Bebauungsplanentwurf und Ortliche Bauvorschriften

Der vorliegende, zur Billigung anstehende Bebauungsplanentwurf mit Ortlichen Bauvorschriften
ermoglicht eine verdichtete Wohnbebauung in innerstadtischer Lage. Eine qualifizierte
Uberplanung des Areals entspricht den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten Landschaft und ist im Zuge einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung wiinschenswert. Der Bebauungsplanentwurf basiert auf
der weiterentwickelten Planung des Investors und wird vorliegend durch planungsrechtliche und
gestalterische Festsetzungen geregelt.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer geordneten Innenentwicklung und
Nachverdichtung, wird unter Berlcksichtigung der  aktiven und passiven
Schallschutzmalinahmen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Fur
gewerbliche Nutzungen und Dienstleister ist die ErschlieBungssituation letztlich ungeeignet.

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, die Zahl
der Vollgeschosse, die Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
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Die GrundstlickserschlieBung erfolgt Gber die Keplerstralte. Diese weist eine Breite von 5,50 m
auf und soll als Verkehrsberuhigter Bereich als Mischverkehrsflache fur den Fuldggénger und den
Fahrverkehr ausgewiesen werden. In einem Verkehrsberuhigten Bereich gilt
Schrittgeschwindigkeit fiir alle Fahrzeuge. Gegenseitige Riicksichtnahme ist oberstes Gebot.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz. Auf das auf
das Bauvorhaben abgestimmte Larmgutachten fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf
(Anlage 07) wird verwiesen. Ein Artenschutzgutachten ist ebenfalls Anlage zum Bebauungsplan.

Zur Bundesstrale B 27 besteht ein Anbauverbot mit einem Abstand von 20 m. Die Planung sieht
in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium eine Unterschreitung auf nur noch 12 m mit dem
Garagengebaude mit Larmschutzwand vor.

Entlang des Etzelbaches wurde ein Gewasserrandstreifen mit mindestens 5 m Breite als
offentliche und private Grinflache, teilweise mit Pflanzbindung, festgesetzt. Zur Sicherung und
Forderung des Mikroklimas und zur Sicherung der Struktur der Freiflachen, erhalt der
Bebauungsplan Pflanzgebote. Bei dem Pflanzgebot nach Siden, zur Bestandsbebauung hin,
handelt es sich gleichzeitig um eine Griinzasur. Auf der 5,50 m breiten Flache entlang der Grenze
ist ein Pflanzgebot aus Einzelbaumen und Heckenpflanzungen festgesetzt.

Gestalterische Vorgaben werden durch Ortliche Bauvorschriften geregelt. Die Besucherstellplatze
und erganzende gestalterische Vereinbarungen, die mit dem Bauherrn im Gestaltungsbeirat
definiert wurden, kénnen in einem Stadtebaulichen Vertrag (§ 11 BauGB) geregelt werden.

Larm

Von der Bundesstralie B 27 gehen erhebliche Larmbelastungen auf das Plangebiet aus. Entlang
der B 27 fallt das Gelande von der Stingstrae bis zum Etzelbach deutlich ab. Entsprechend
verlauft auch die B 27 entlang des Plangebietes in unterschiedlicher Héhenlage. Ein Larmschutz
wurde beim 4-spurigen Ausbau der B 27 in den 1980er Jahren vom Baulasttrager der
Bundesstralie aufgrund der hier damals stralRennah nichtexistierenden Bebauung nicht erstellt.
Die bestehende Larmschutzwand entlang der B 27 endet auf Hohe des Flurstlicks 1093/3.

Die schalltechnische Untersuchung wurde fortgeschrieben und liegt der Vorlage nun in
aktualisierter Form bei. Betrachtet wurde das Konfliktpotenzial durch die Larmeinwirkungen des
Stralenverkehrs der B 27, der Charlottenstralle, Stingstrale und der Stadthalle. Als aktiver
Schallschutz ist auf dem Grundstlick der Wohnbaugenossenschaft eG zum Schutz der geplanten
Wohnbebauung eine 8,50 m hohe, private Schallschutzwand parallel zur Bundesstralte B 27
durch den Bautrager mit einer Lange von 68 m zu errichten. Die La&rmimmissionen im Plangebiet
werden hierdurch um bis zu 10 dB(A) reduziert. Dies hat zur Folge, dass die Anforderungen an
den passiven Larmschutz vom Larmpegelbereich V (ohne aktive Schallschutzmal3nahmen) auf
den Larmpegelbereich Il + IV reduziert werden kdnnen. Passive SchallschutzmalRnahmen
wurden  ebenfalls im  Bebauungsplanentwurf  festgesetzt. Die  Anlage einer
LaubengangerschlieBung auf der Seite der Bundesstralle sowie die Planung der
Wohnungsgrundrisse mit Anordnung larmempfindlicher Nutzungen und Balkone auf die
larmabgewandte Seite, tragen ebenfalls zur Larmminderung von Aufenthaltsbereichen bei. Durch
die geplanten MaRnahmen zum Schallschutz profitiert auch die bestehende Bebauung im
westlichen Anschluss an das Plangebiet. Die schalltechnische Untersuchung wurde zur Billigung
fortgeschrieben und auf die vorliegende Planung angepasst.

6. Annahme ErschlieBungsangebot

Zur Sicherung der ErschlieBung Uber die Keplerstralle ist die Wohnbaugenossenschaft bereit, die
Keplerstral’e entsprechend qualifiziert auszubauen und zu verbreitern. Der zukilnftige
Ausbaustand der Keplerstralte als Verkehrsberuhigter Bereich mit einer Stralenbreite von
5,50 m, wurde bereits mit dem Bebauungsplan ,Stingstral’e/Etzelbach — Teilbereich 1*
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festgesetzt. Ein entsprechender Grunderwerb wurde in Zusammenhang mit der Uberplanung,
Stingstralle/ Etzelbach’ realisiert.

Die Wohnbaugenossenschaft Balingen hat der Stadt Balingen ein ErschlieRungsangebot
unterbreitet, die Keplerstrale nach stadtischen Vorgaben bzw. den Festsetzungen des
Bebauungsplanes auszubauen. Die Stral3e, einschlief3lich der Versorgungsleitungen und Kanéle,
soll als offentlich gewidmete Verkehrsflache im stadtischen Eigentum verbleiben und zukinftig
unterhalten werden. Die vertragliche Regelung mit der Wohnbaugenossenschaft umfasst neben
der Kostentragung auch den ErschlieRungsumfang, die Ubernahme der Grunderwerbskosten, die
Ingenieursplanung sowie die Qualitdtsstandards nach den Vorgaben der Stadt Balingen.

Durch die Annahme des Erschlielungsangebots durch die Stadt ist gewahrleistet, dass die
Erschlieung flr das Wohnbauprojekt gesichert ist. Das Vorhaben der Wohnbau Balingen ist
ursachlich fur das Ausbauerfordernis. Fur eine verdichtete Wohnnutzung ist der Bestand nicht
ausreichend.

7. Verfahren/Eingriff-Ausgleich/Flachennutzungsplan

Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung zum Aufstellungsbeschluss
.Keplerstralte/Etzelbach® wurde vom 27.02.2023 bis 29.03.2023 gemall § 3 Abs. 1 BauGB und §
4 Abs.1 BauGB durchgefuhrt. Die dabei eingegangenen Anregungen sind im
Abwagungsvorschlag aufgefihrt (Anlage 1).

Dem Abwagungsvorschlag kann entnommen werden, ob und in welchem Umfang die
Anregungen in der Planung berlcksichtigt wurden bzw. in die vorliegende Planung eingeflossen
sind.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf und die Ortlichen Bauvorschriften sollen offentlich nach
§ 3 Abs. 2 sowie §4 Abs.2 BauGB ausgelegt werden. Uber eingehende Anregungen und
Einwendungen soll spatestens bis zum Satzungsbeschluss abgewogen werden.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung und den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung. Die zulassige Grundflache betragt weniger als 2 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 gemaR § 13
a Abs. 2 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
werden. Fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist keine formelle Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
bzw. kein Ausgleich erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eingriffe sind jedoch zu vermeiden
oder zu minimieren. Eine mafRgebliche Beeintrachtigung der Schutzguter nach § 1 BauGB wird
durch das Vorhaben nicht ausgeldst, so dass erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten
sind.

Eine faunistische Untersuchung unter Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange vom
26.06.2024 (Anlage 06) wurde fir die Planung erstellt. Im Plangebiet wurden keine Vorkommen
oder Hinweise streng geschutzter Artengruppen nachgewiesen. Vermeidungsmalnahmen sind in
Bezug auf die Tierarten Fledermause und Vogel zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 2001 der Verwaltungsgemeinschaft Balingen /
Geislingen als Wohnbauflache und Griinflache dargestellt. Dem Entwicklungsgebot wird somit
erfallt.

8. Umsetzung der Planung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften kann die
Wohnbaugenossenschaft Balingen eG die Planungen fir ein Baugenehmigungsverfahren
weiterflhren.

Die Ingenieursplanung fiir die Keplerstralle kann durch den Bauherrn beauftragt, erstellt und
abgestimmt werden.
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