STADT BURLADINGEN
ZOLLERNALBKREIS
ANLAGE 4
zur Satzung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Kirchsteige Teil II" im Stadtteil Starzeln

BEGRUNDUNG

1. Raumliche Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die zur Bebauung vorgesehene Flache liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Starzeln.
Der jetzt vorgesehene Umfang des Bebauungsplanes bildet einen zweiten Abschnitt der
Gesamtbebauung "Kirchsteige", die mit ca. 4,6 ha im Flachennutzungsplan enthalten ist.

Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die vorhandenen Hausgarten an, die zu den Gebauden
in der Neue Stralte gehoren. Im Norden und Westen sind Grinlandfldchen vorhanden, die
spater einer Bebauung zugefiihrt werden sollen. Im Stiden grenzt der erste, zwischenzeitlich voll
bebaute erste Abschnitt Kirchsteige an.

2. Einfigung in die Bauleitplanung sowie Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

2.1 Ubergeordnete Planungen

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist fiir den Bereich "Kirchsteige" eine Gesamtbebauung
mit ca. 4,6 ha fur ein Wohngebiet vorgesehen. Die jetzt beabsichtigte Planung bildet einen
weiteren Teilbereich mit einer Flache von ca. 0,40 ha.

2.2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Nachdem der Stadtteil Starzeln iber keine stadteigenen Wohnbaufldchen mehr verfiigt und
aktuell Interessenten unmittelbar Bauabsichten speziell in diesem Bereich verfolgen, wird die
Aufstellung eines Bebauungsplanes dringend erforderlich.

Durch die geringe Ausdehnung soll ein rasches Verfahren sowie eine schnelle ErschlieBung
ermdglicht werden.

Es sind funf Baugrundstiicke im "Allgemeinen Wohngebiet" vorgesehen.

3. Vorhandene Topographie und geplante Bebauung

3.1 Topographie

Das vorhandene Gelande fillt in slidéstliche Richtung ab. Die Héhen liegen zwischen 656 und
662m, bei einer mittleren Geléndeneigung von ca. 8%.

3.2 geplante Bebauung

Entsprechend dem Bedarf und der stadtebaulichen Zielsetzung aus dem Flachennutzungsplan

ist als Art der baulichen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet" mit einer 2-geschossigen Bauweise
vorgesehen.



Die ca. 0,40 ha grofte Erweiterung umfasst 5 Wohnbaugrundstiicke zwischen 570 und 690 gm.

Im gesamten Geltungsbereich sind Einzel- und Doppelhduser moglich, deren Firstrichtungen
frei wahlbar sind. So hat jeder Bauherr die Moglichkeit, die optimale Gebaudestellung fiir eine
solare Nutzung zu wéhlen.

Gegenlber dem ersten Bauabschnitt soll die Wahl der Dachformen groRziigiger gehandhabt
werden.

Neben Satteldachern sollen zukiinftig auch Walmdécher, Pultdacher (gegenlaufig und einseitig
geneigt), Krippelwalmdéacher und Zeltdacher mit Neigungen von 10 bis 38 Grad zugelassen
werden.

Die Trauf- und Firsthdhen werden ebenfalls nach oben angepasst.

Die spétere bauliche Nutzung der tiefen Grundstiicke der Neue Strafle, soll durch eine mogliche

Wohnnestbebauung offen gehalten werden.

4. ErschlieBung
4.1 Verkehr

Die von der Kirchsteige abzweigende Straflte "Am Tale" wird Richtung Norden verlangert.
Sie ist Teil einer kiinftigen Verbindung zur Strafle "Beim Spielgarten”.

Die planerischen Vorgaben fiir diese Anbindung wurden bereits mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir den Bereich "Hebsack II" vorgegeben.

Entsprechend dem Querschnitt im bereits ausgebauten Teil, ist eine Fahrbahn mit 6,00 m
Breite, ein 1-seitiger Gehweg mit 1.50 m und ein Sicherheitsstreifen mit 0.50 m vorgesehen.

Um eine spatere Bebauung Richtung Osten zu ermdglichen, wird eine Verkehrsflache fiir eine
SticherschlieRung offen gehalten.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt unter Ankniipfung an das bestehende Netz von der Kirchsteige
aus. Spéater ist eine Ringverbindung zum bestehenden Baugebiet "Hebsack II" geplant.

4.3 Abwasserbeseitigung

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt innerhalb der naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung im Trennsystem.

Anfallendes Oberfldchen- und Dachabwasser ist getrennt zu sammeln und abzuleiten.

Der geplante Teil Il bildet eine Wasserscheide Richtung Norden. Es ist geplant (iber die
Fortsetzung der Strale ,Im Téle“, einen Regen- und einen Schmutzwassersammler zur Neue
Stralle zu fihren. Das Schmutzwasser wird an dem dort vorhandenen Mischwassersammler
angeschlossen, das Regen-, Hang- und Oberflachenwasser wird der Starzel als Vorfluter
zugeleitet.

Der Regenwasserkanal soll auch fiir die Ableitung des weiteren Abschnittes Richtung Norden
und Westen nutzbar sein.




Garagenzufahrten und befestigte Freifldichen missen mit wasserdurchldssigen Belagen wie
Schotter, Rasenpflaster, im Sandbett verlegtes Pflaster mit sandverfiilliten Fugen oder
ahnlichem befestigt werden.

Zur Verbesserung des Okologischen Ausgleichs, Einsparung von Trinkwasser und zur
Entlastung der Abwasseranlagen, wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen, das
anfallende Oberflachen- und Dachabwasser in Zisternen zu sammeln und flir den
Grauwasserbereich (z.B. Toilette) und zur Gartenbewésserung zu nutzen. Der Uberlauf ist an
den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

Die Ableitung erfolgt im Rahmen des § 1 der ,Verordnung des Ministeriums fr Umwelt und

Verkehr Uiber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser’ vom 22. Marz 1999,

4.4 Sonstige Versorgungsanlagen
Sonstige Versorgungsanlagen sind derzeit innerhalb des geplanten Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

4.5 Voraussichtliche Kosten der ErschlieBung

Wasserversorgung ca. € 21.000.-
Schmutzwasser- und

Oberflachenwasserableitung ca. € 109.000.-
Stralkenbau ca. € 76.000.-

Summe gesamt (ohne Nebenkosten
und Grunderwerb) ca. € 206.000.-

5.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft/
Bodenschutz/Nutzungsvertraglichkeit

Wie bereits erwahnt, ist das gesamte Gebiet "Kirchsteige" im Flachennutzungsplan als Bauland
ausgewiesen.

5.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
5.1.1 Bestand und Analyse

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden als landwirtschaftliches Griinland genutzt.
Es handelt sich um eine nach Siiden und Sidosten abfallende Hanglage, welcher bei einer
Bebauung keine Ortsbild pragende Gestaltung zukommt.

Die Uberplanten Flachen liegen in keinem Schutzgebiet. Biotope sind ebenfalls nicht betroffen.

5.1.2 Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft und Maflhahmen
zur Vermeidung sowie Minderung der Beeintrachtigung

Durch die geplante Bebauung gehen die beanspruchten Grinflaichen dauerhaft flir eine
landwirtschaftliche Nutzung verloren. Land- oder forstwirtschaftliche Betriebseinheiten werden
jedoch durch die Entnahme nicht beeintréchtigt.




Mit der Umnutzung der Bodenschichten von Griinland zu Bauland geht keine wesentliche
Beeintrachtigung von Arten- und Lebensgemeinschaften einher.
Das Landschaftsbild wird durch die momentan geringe Ausdehnung nicht beeintrachtigt.

Zum Ausgleich und zur Minderung des geringfligigen Eingriffs sind in den planerischen und
textlichen Festsetzungen Malknahmen zur Minderung und zum Ausgleich vorgesehen.

Dazu zahlen:

- Entwésserung im modifizierten Trennsystem mit getrennter Sammlung und Ableitung des
Oberflachen-
und Dachabwassers einschl. Drainagen;

- verbindliche Verwendung wasserdurchldssiger Belage;

- Versickerung des Oberflaichenwassers innerhalb der Baugrundstiicke Uber Sickermulden
oder als Flachenversickerung;

- Reduzierung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal};

- Empfehlung zum Bau von Regenwasserzisternen auf den privaten Grundstiicken

- Pflanzgebot fir hochstammige, heimische Laubbaume;

- Empfehlung zur Fassadenbegriunung und Nutzung solarer Energiequellen.

5.1.3 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die vom Biro Dr. Grossmann, Balingen erstellten Unterlagen beinhalten eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz.

Diese Unterlagen mit Umweltbericht einschlieBlich Bestands- und MaBinahmenplan und die saP,
sind Bestandteile des Bebauungsplanes.

5.2 Bodenschutz

Nach der in §1 Abs.5 Satz 3 BauGB enthaltenen Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden.

Die Bodenschutzklausel des §1 Abs.5 Satz 3 BauGB verhindert nicht generell eine neue
Ausweisung von Bauland in bisher unbebauten Bereichen. Allerdings muss eine
Berlicksichtigung mit Grund und Boden im Rahmen des Mdglichen gegeben sein. Nach §4
Abs.2 Bodenschutzgesetz ist bei der Planung und Ausflihrung von Baumalnahmen und
anderen Veranderungen der Erdoberflache auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten.

Eine unter diesem Blickwinkel durchgeflihrte Priifung flihrt zu dem Ergebnis, dass auf die
vorgesehene Bebauungsplanung nicht verzichtet werden kann. Da konkrete Bauabsichten und
Planungen fiir die teilweise Neubebauung innerhalb des festgelegten Geltungsbereiches
vorhanden sind, ist umgehender Handlungsbedarf gegeben.

5.3 Nutzungsvertraglichkeit

Der jetzt (iberplante Teilbereich setzt die nach dem Flachennutzungsplan vorgegeben Art der
Bebauung um.

Aus dem geplanten Eingriff ergeben sich keine beachtenswerten Konflikte und
Ausgleichspotentiale.

Die weitere Nutzungsvertraglichkeit ist jedoch mit der Gesamtbebauung zu prifen.




6.0 Fldchenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 4010 gm (100 %)
davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 3283 gm (82 %)
Verkehrsflachen ca. 727gm (18 %)

Es werden 5 neue Baugrundstiicke geschaffen.
7.0 Bruttowohndichte

Die Erfahrung zeigt, dass Einfamilienhausgrundstiicke unter 500 qm Fléche so gut wie nicht
nachgefragt werden. Dagegen wird eher eine verdichtete Bebauung in Form von
Doppelhausern erkennbar, da sich solche Einheiten sehr wirtschaftlich bauen lassen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass ca. ein Drittel der Baugrundstlicke fir eine
Doppelhausbebauung genutzt werden.

Bei der vom Statistischen Landesamt ermittelten Belegungsdichte von 2.3 EW/WE, bei 1.36
Wohneinheiten je Hauseinheit, ergibt sich fiir das Baugebiet folgende Bruttowohndichte:

(2.3 EW/WE x 1.36 HE/WE x 5 WE) / 0,40 ha = ca. 39 EW/ha
Zuschlag fir Doppelhausbebauung:
(2.3 EW/WE x 0.64 HE/WE x 3 WE) /0,40 ha = ca. 11 EW/ha

Summe 50 EW/ha.
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