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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 740 m (. N.N. im Osten des Stadtteils
Melchingen und am Fuf3 des nordéstlich gelegenen Pfaffenberges. Siidlich und westlich
grenzt die Wohnbebauung von Melchingen an. Nérdlich und 6stlich befinden sich landwirt-
schaftliche Flachen.

Der Bebauungsplan besitzt eine GréBe von ca. 1,9 ha und umfasst die Flurstlicke 2996,
2997, 2998, 2999, 3000. 3026/6, 3029/2, und Teile der Flurstlicke 3028/1, 3001, 3465 und
3469.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Burladingen will zur Bereitstellung von weiteren Wohnbauflachen am &stlichen
Ortsrand von Burladingen-Melchingen den Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Pfaffenberg”
aufstellen, um der Nachfrage an Bauplatzen gerecht zu werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die ErschlieBung durch eine RingstraB3e vor, die an eine
neue Durchgangsstral3e angeschlossen wird.

Die Flache westlich dieser StraBe befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans ,Falltor [II“ und ist als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
ausgewiesen. Dieser Bereich wird aufgehoben und mit dem Bebauungsplan ,Am Pfaffen-
berg" Uberplant. Durch die Ausweisung von Bauplétzen und die damit verbundene Verdich-
tung des Innenbereiches werden entsprechende Flachen im AuBenbereich geschont und der
Landschaftsverbrauch reduziert.

Insgesamt sind 21 Grundstlcke mit GrundstlicksgréBen zwischen ca. 490 m2 - 1216 m?2 vor-
gesehen. Die Bebauung soll maBgeblich mit Einfamilienhausern erfolgen.

Durch die geplante Erweiterung kann eine sinnvolle Arrondierung der randlichen Ortslage
entlang der LauchertstraBe erfolgen.

Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan hauptsachlich als geplante
Wohnbauflache dargestellt (ca. 1,7 ha). Der westlich, an die bestehende Wohnbebauung,
angrenzende Bereich ist als Griinflache ausgewiesen (ca. 0,2 ha).

Fur das Plangebiet bestehen keine entgegenstehenden Ausweisungen im Regionalplan
2013 Neckar-Alb, da dieses dort als ,geplante Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet*
ausgewiesen ist.

Bisherige Nutzung

Das Plangebiet wird bisher als Acker, Griinland und Streuobstwiese genutzt.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Zone 11l des Wasserschutzgebie-
tes ,Langer Brunnen® (WSG-Nr-Amt: 417203). Weitere Schutzgebietsausweisungen sind
nicht vorzufinden.

ErschlieBung

Zur ErschlieBung des geplanten Wohngebietes soll die nordlich befindliche Pfaffenbergstra-
Be nach Stiden verlangert und an die LauchertstraBBe angeschlossen werden. Zur inneren
ErschlieBung des Wohngebietes ist die Herstellung einer Ringstra3e vorgesehen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber ein Trennsystem. Die Wasserversorgung kann durch
den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt werden. Dabei soll die Was-
serleitung, die sich unter den geplanten Grundstiicken (Flurstlick 3465) befindet, unter die
geplante DurchgangsstraBBe verlegt werden.

Das verschmutzte Abwasser kann durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze
abgefiihrt werden.
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Unverschmutztes Oberflichenwasser von Dach- und Bodenflachen wird in Retentionszister-
nen gesammelt und Uber einen Regenwasserkanal verzogert dem Vorfluter (Quellbach der
Lauchert) zugefihrt.

2. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Durch die Ausweisung der Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet” sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine rechissichere Bebauung des Gebietes mit Wohnhausern
geschaffen werden. Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Be-
schreibung des Baugebietes. Dies ist unter ,Ziel und Zweck der Planung” (S. 14) der vorlie-
genden Begrindung zu entnehmen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen wie Grundflachenzahl, Hohe der baulichen Anlagen
etc. orientieren sich an dem benachbarten Bebauungsplan. Dadurch soll ein einheitliches
Ortshild gewahrleistet werden. Davon abweichend wird, mit Ausnahme der Flurstlicke
3026/6 flr die die bisherigen Festsetzungen tGbernommen wurden, die Anzahl der Vollge-
schosse mit 2 festgelegt um alle Dachformen und damit auch moderne Bauweisen zulassen
zu kdnnen. Fir die Flurstiicke 3026/6 und 3029/2 wir auBBerdem die bestehende Geschoss-
flachenzahl von 0,8 aus den bisherigen Festsetzungen libernommen.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl soll zudem das MaB der Flachenversiegelung und
damit der Eingriff in den Naturhaushalt begrenzt werden.

Bei der Flache flir den Gemeinbedarf handelt es sich um einen Standort flr einen Gerate-
schuppen des stadtischen Bauhofs. Dessen Bestand soll im Bebauungsplan rechtlich gesi-
chert werden. Das Maf3 der baulichen Nutzung dieser Flache entspricht dem Bestand.
Aufgrund seiner geringen GréBe ist anstatt einer Grundflachenzahl die GréBe der Grundfla-
che der baulichen Anlage festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Baugrenzen sollen ausreichende Abstande zu den Straf3en und
Nachbargrundstlicken gewéahrleistet werden. Um den Bauherren gréBere Freiheiten bei der
Gestaltung ihrer Grundstlicke zuzusprechen, werden keine konkreten Standorte fir die Er-
richtung der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen beziiglich der Garagen und Stellplatze orientieren sich ebenfalls an den
Festsetzungen der benachbarten Bebauungsplane und sollen zu einem einheitlichen Orts-
bild beitragen. Der einzuhaltende Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen soll gewahr-
leisten, dass durch das Ein- und Ausparken der flieBende Verkehr nicht behindert wird.
Nebenanlagen sind zur Unterbringung von Gartengeraten etc. notwendig. Durch die Begren-
zung der Anzahl und GréBe soll die Versiegelung begrenzt werden. Dariiber hinaus soll so
einer Zersiedelung der Ortslage entgegen gewirkt werden.

Konstruktive MaBnahmen und Einrichtungen auf Privatgrund sind unter Umstanden zur
Herstellung der Verkehrsflachen notwendig. Um dies zu ermdglichen wurde die Verpflich-
tung, der Durchflhrung entsprechender MaBnahmen festgesetzt.

Durch die Anlage der DurchgangsstrafB3e wird der nordwestlich befindliche Wendehammer
nicht mehr benétigt. Um die bereits versiegelte Flache sinnvoll zu nutzen sollen dort Park-
platze entstehen.

Dass sich innerhalb des Bebauungsplanes befindliche Feldkreuz (Kulturdenkmal nach

§ 2 DSchG BW auf Flurstlick 2996) muss um etwa 10 m in éstliche Richtung versetzt wer-
den, um die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes zu sichern.

Die regelméaBige Pflege der 6ffentlichen Griinflachen ist zur Erhaltung des Ortsbildes erfor-
derlich.

Die Wasserver- und entsorgung erfolgt iber das bestehende Leitungsnetz. Die Wasserlei-
tung, die sich unter den geplanten Grundstlicken (Flurstiick 3465) befindet, soll unter die
geplante Durchgangsstral3e verlegt werden. Auf diese Weise kann auf ein Leitungsrecht auf
den privaten Grundstlicken verzichtet werden. Eine Berlicksichtigung der Leitung bei der
Planung und Errichtung der baulichen Anlagen ist somit nicht notwendig.

Unverschmutztes Oberflachenwasser von Dach- und Bodenflachen wird in Retentionszister-
nen auf den Grundstiicken gesammelt und Uber einen Regenwasserkanal verzégert dem
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Vorfluter zugeflihrt. Hierzu dient ein, entlang der LauchertstraBe verlaufender, verdolter
Quellbach der Lauter.

Die Pflanzgebote und -bindungen dienen der wirkungsvollen Durchgriinung des Gebietes.
Dartliber hinaus dienen diese dem Ausgleich des Eingriffs zur Entwicklung hochwertiger
Lebensraume. Sie wirken sich positiv auf das Klima im Ortskern aus und bieten Lebensraum
fur verschiedene Tierarten.

Eine ausfiihrliche Darstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der
AusgleichsmaBnahmen ist dem Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (Teil B der
Begriindung) zu entnehmen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes sind Altlastenflachen nachgewiesen. Um eine
Nachnutzung des Gebietes zu ermdglichen, ergibt sich die Erfordernis auch bereits vorbe-
lastete Flachen in die Planung einzubeziehen und mit einer neuen Nutzung zu Uberplanen.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen des Gutachtens der Fa. Berghof (Oberbodenuntersu-
chung im Bereich der Altablagerung ,Am Pfaffenberg” in Burladingen-Melchingen, 2016)
stellt die Sanierung des belasteten Bereiches kein unliberwindbares Hindernis flr die ange-
strebte Nutzung dar. Wie in planungsrechtlich festgelegt muss das anfallende Aushubmate-
rial untersucht und nach Deklaration einer fachgerechten Entsorgung zugeftihrt werden.

3. Begriindung der orilichen Bauvorschrifien

Die értlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstandigen Satzung vom Gemein-
derat der Stadt Burladingen auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. Ausschlie3-
lich aus redaktionellen Griinden erfolgt die Darstellung der 6rtlichen Bauvorschriften im
Rahmen des textlichen Teiles des Bebauungsplanes.

Die Vorschriften der Dachformen und Dachneigung weichen von den Festsetzungen des
angrenzenden Bebauungsplanes ,Falltor llI* ab, indem alle Dachformen zugelassen werden.
Anstelle dessen gelten Festsetzungen flr das Mal3 der Hohe der baulichen Anlagen und die
Anzahl der Vollgeschosse. Dadurch kann einerseits durch die Héhenbeschrankung ein ein-
heitliches Ortsbild gewahrleistet und andererseits durch die Zulassung aller Dachformen den
Bauherren gréBere Freiheiten in der Gestaltung der Geb&udearchitektur zugesprochen wer-
den.

Um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhindern werden ent-
sprechende Materialien zur Dacheindeckung ausgeschlossen.

Die Bauvorschriften bezliglich der Einfriedungen sollen einen offen wirkenden Stra3enraum
und Erholungsbereich (Géarten) gewahrleisten. Stacheldraht stellt keinen sicheren Ein-
bruchsschutz, aber eine potentielle Gefahr flir Kinder dar und ist deshalb nicht zuldssig.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate méglichst ge-
ring zu halten sind die Zufahrten und die nicht Uberdachten Stellplatze aus wasserdurchlas-
sigen Belagen herzustellen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche AuBenbeleuchtungen festge-
setzt.

4, Natur und Landschaft: Erfassung der Wirkung der stadtebaulichen Planung
Die Ergebnisse der Umweltpriifung einschlielich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und die

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind Bestandteil des Bebauungsplanes und als
Teil B der Begriindung beigefiigt.
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5. Flachenbilanz

GréBe des Geltungsbereiches

darin enthalten:

Wohngebietsflache

Flache fir den Gemeinbedarf
Verkehrsflachen

Offentliche Griinflachen

Fléchen fiir Pflanzgebote
innerhalb der privaten Bauplétze

Aufgeste _
ahng/ bl 2027
G/s.smann

. Klaus

Flache in m2
19153

13064
35
3345
1133

1576

Ausgefertigt:
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