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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept
1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Die Stadt Burladingen beabsichtigt fiir das geplante allgemeine Wohngebiet den seit 1999
rechtskréftigen Bebauungsplan ,Nehberghalde” zum ersten Mal zu &ndern. Die Flache des
ca. 1,0 ha groBen Baugebiets wurde bereits Anfang der 90er-Jahre von der Stadt gekauft,
es blieb bisher aber unbebaut.

Das Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, auf dem Wiesengrundsttick insge-
samt 17 Bauplatze mit GrundstiicksgréBen zwischen 408 m2 und 589 m? zeitnah zu er-
schlieBen und flir Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen. Innerhalb der Stadt, in zentraler
Lage, kann ein allgemeines Wohngebiet realisiert werden, das sich durch verkehrsberuhigte
innere ErschlieBung, leichte Stidwesthanglage sowie eine aufgelockerte Stellung von Ge-
bauden und Freirdumen auszeichnet und insgesamt einen hohen Wohnwert bietet.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1999 flir das Baugebiet vorgesehene
ErschlieBung erweist sich aus heutiger stadtplanerischer Sicht, aufgrund der im siidlichen
Bereich des Baugebietes geplanten Wendehammer sowie aufgrund der sich daraus erge-
benden Anordnung von Bauplétzen, als schwierig. Ebenso ist eine Anpassung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen notwendig, um die modernen Anforderungen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu erfiillen.

Das geplante allgemeine Wohngebiet ,Nehberghalde" ist umgeben von einer bestehenden
Wohnbebauung aus den 50er und 70er Jahren. Das bereits bestehende StraBensystem
erschlieBt das Baugebiet an seinen Tangenten, so dass eine flachensparsame innere Er-
schlieBung und ein verhéltnismaBig geringer ErschlieBungsaufwand fiir die geplanten Bau-
platze erforderlich sind. Mit der Bebauung dieses Wohngebiets im Nordwesten der Stadt
Burladingen wird eine langjéhrige innerdrtliche Baullicke geschlossen. Durch Verdichtung
des Innenbereiches werden entsprechende Flachen im AuBenbereich geschont und der
Landschaftsverbrauch reduziert.

1.2 Ausgangssituation

Das in Westhanglage befindliche geplante Baugebiet wird bisher als Wiesenland intensiv
genutzt. Die beiden Grundstiicke 7251/1 und 7251/3 sind landwirtschaftlich genutzte Fli-
chen, ohne Baum- oder Strauchbestand.

Das Baugebiet ist durch die Marie-Schenk-StraBe erschlossen, die als Feldweg auf den
Grundstiicken 7251/5 und 7230/4 ausgebaut ist. Die Marie-Schenk-StraBe wird im Osten
durch eine hohe Hecke begrenzt, die im Zusammenhang mit der Anlegung der angrenzen-
den Villengrundstiicke angelegt wurde. Diese Heckenstruktur bleibt von der Planung unbe-
rihrt. Sowohl der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Nehbergha!de“ aus dem Jahr 1999 als
auch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sehen eine Uberplanung des Feldweges zu-
gunsten einer privaten Griinflache vor.

Weitere ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch die Parzelle 7255, eine ca. 4,0 m breite
StichstraBBe im Westen sowie die StraBe Nehberghalde im Norden.

Das Baugebiet befindet sich innerdrtlich in einer relativ ruhigen Lage und wird entlang der
StraBe Ringinger Tal von mehreren Einzelhdusern umschlossen. Im nordwestlichen Bereich
grenzt das Baugebiet an das groBe Geb&ude der Textilmaschinenfabrik Ansbert Wernet an,
dessen Grundstiick ebenfalls von der StraBe Nehberghalde erschlossen wird und eine lange
Stitzmauer zum Baugebiet hin aufweist.
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Das gesamte Baugebiet ist derzeit von einem Maschendrahtzaun umzaunt.

Abbildung 1: Bestandsaufnahme Plangebiet
1.3  Réaumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 742 — 753 m . N.N im Nordwesten der
Stadt Burladingen und wird mitsamt benachbarter Hauser sowie dem groen Geb&ude der
Textilmaschinenfabrik von der StraBe Ringelsteinhalde, der StraBe Ringinger Tal und der
Ambrosius-Heim-StraBe umrahmt. Im néheren Umfeld des Plangebietes befindet sich der
Versammlungsort der evangelischen Kirchengemeinde Burladingen.

Der Bebauungsplan besitzt eine GréBe von ca. 1,0 ha und umfasst die Flurstiicke 7251/2,
7251/3 (Wiesengrundstiick) sowie die Flurstiicke 7251/5 und 7230/4 (Feldweg).

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht iiber die Lage der tiberplanten Flache.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, unmaBstablich (Plangebiet = rot)

2.  ErschlieBung
2.1  Verkehrliche ErschlieBung

Der Planungsbereich wird verkehrlich von Norden iber die StraBe Nehberghalde und von
Westen Uber die StraBe Ringinger Tal erschlossen. Im Rahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Nehberghalde“ wird fir das Baugebiet eine durchgéngige innere Erschlie-
Bung geplant.

Die etwa 3 m breite Marie-Schenk-StraBe im Osten wird derzeit als Feldweg genutzt. Aller-
dings soll dieser Feldweg im Rahmen der Realisierung des Baugebiets in eine private Griin-
flache umgewandelt werden und somit kiinftig nicht mehr zur Verfiigung stehen.

2.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Netze BW GmbH und die Gasversorgung durch die
Stadiwerke Albstadt gesichert.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze si-
chergestellt werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber ein Trennsystem. Das verschmutzte Abwasser kann
durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz abgefiihrt werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Bodenflachen wird in Retentions-
zisternen gesammelt und darf nach den gesetzlichen Bestimmungen genutzt werden. Das
Ubereich kann aufgrund der Lage des Gebiets in einem vollstandig umschlossenen Umfeld,
das nicht (iber einen Regenwasserkanal und keinen natirlichen Vorfluter verfiigt, nicht direkt
dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden, sondern kann nur in den Schmutzwas-
serkanal eingeleitet werden.
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

Fir das Plangebiet ,Nehberghalde" bestehen keine entgegenstehenden Ausweisungen im
Regionalplan 2013 Neckar-Alb, da dieses dort als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischge-
biet" ausgewiesen ist.
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3.2 Bauleitplanung

Der seit dem Jahr 1995 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burladingen stellt das
Plangebiet als eine geplante Wohnbauflache dar. Seit dem Jahr 1999 besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan fiir ein Allgemeines Wohngebiet.

Abbildung 4: Ausschnitt des FNP, unmaBstablich
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4.  Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die rechtssichere Anderung des Bebau-
ungsplans und somit fiir die Realisierung von Wohnbebauung in Burladingen zu schaffen, ist
die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemafi § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Begriindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Beschreibung des Bau-
gebiets. Damit wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen vorwiegend dem Zwecke des
Wohnens dienen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wie Grundflachen-
zahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich aus den Anforderungen der
BauNVO. Die Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen begriinden sich
durch die Anforderungen an eine familiengerechte Wohnbebauung sowie durch die Anforde-
rung ein einheitliches Ortsbild zu schaffen. Aus diesem Grund soll die Festsetzung der GRZ
mit 0,4 sowie der Geschossflachenzahl mit 0,8 den Festsetzungen eines Allgemeinen
Wohngebietes entsprechen, welches sich innerhalb eines stidtischen Wohnumfeldes befin-
det. Aus ortsbildprdgenden Grlinden wurde die Zahl der Vollgeschosse auf Il festgesetzt und
die maximal zuléssige Geb&udehdhe auf 10 m beschrankt. Diese Festsetzungen orientieren
sich an der benachbarten Bebauung und gewéhrleisten dadurch ein harmonisches Ortsbild.

Mit der Festsetzung der Baugrenze sollen ausreichende Absténde zu den StraBen sowie
geplanten Grlnstrukturen gewahrleistet werden. Zudem sollen den Bauherren

groBere Freiheiten bei der Uberplanung der Flache flirs Wohnen zugesprochen werden.
Aus diesem Grund werden groBe Baufenster und keine konkreten Standorte fiir

die Errichtung der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die freie Wahl der Firstrichtung wird zugelassen, um eine maximale Ausnutzung des Bau-
grundstlickes zu erméglichen und den Bauherren méglichst viele Freiheiten zuzusprechen.

Die Festsetzungen bezliglich der Garagen und Stellplatze orientieren sich an den
Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes, welches iberwiegend fiir die Errichtung
einer familiengerechten Wohnbebauung in Form von Einzelhdusern geplant ist. Der einzu-
haltende Stauraum vor den Garagen und Uberdachten Stellplatzen soll gewahrleisten, 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,

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Land-
schaftsschutz, ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird getrennt vom Schmutzwasser
abgeflhrt. Mit dieser Festsetzung wird den gesetzlichen Anforderungen entsprochen und ein
weiterer Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den natiirlichen Wasserkreislauf sowie zur
Entlastung der Klaranlagen geleistet.

Die unliberbaubare Flache dient dem Schutz der Stiitzmauer. Es ist ein Abstand zur Bebau-
ung von mindestens 4 m einzuhalten.

Die regelmaBige Pflege der privaten und 6ffentlichen Griinflachen ist zur Erhaltung des
Ortshildes notwendig.

Die Pflanzgebote dienen zum einen der wirkungsvollen Eingriinung des Wohngebietes und
zum anderen Ubernehmen sie eine wichtige Funktion im Naturhaushalt, die gestérkt werden
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soll. Sie wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und bieten Lebensraum fir verschiedene
Tierarten.

Mit der Festsetzung von PFG 2 und PFG 3 soll eine optische Trennung zwischen StraBen-
raum und versiegelten privaten Flachen sichergestellt und ausreichende Abstande von Ge-
bauden zu vorhandenen Vegetationsstrukturen gewahrleistet werden.

5. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstandigen Satzung vom Gemein-
derat der Stadt Burladingen auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. AusschlieR3-
lich aus redaktionellen Griinden erfolgt die Darstellung der értlichen Bauvorschriften im
Rahmen des textlichen Teiles des Bebauungsplanes.

Die Vorschriften der Dachformen und Dachneigung weichen von den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Nehberghalde“ ab, indem alle Dachformen zugelassen
werden. Anstelle dessen gelten Festsetzungen flir das MaB der Héhe der baulichen Anlagen
und die Anzahl der Vollgeschosse. Somit kann einerseits durch die Hohenbeschrankung ein
einheitliches Ortsbild gewéhrleistet und andererseits durch die Zulassung aller Dachformen
den Bauherren gréBere Freiheiten in der Gestaltung der Geb&udearchitektur zugesprochen
werden.

Um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhindern werden Blei,
Kupfer und Zink zur Dacheindeckung ausgeschlossen. Fiir eine méglichst stadtebaulichver-
tragliche Gestaltung der Baukorper sind glanzende Materialien sowie eine unbeschichtete
metallische Dacheindeckung untersagt.

Die Verpflichtung eine Dachbegriinung von Dachflichen mit einer Dachneigung bis zu 4°
auszuflihren, wurde festgeschrieben, um den ¢kologischen Aspekten eines attraktiven Orts-
bildes sowie des Naturhaushalts gerecht zu werden.

Da Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen und es sich bei dem Bebau-
ungsplan nur um ein ca. 1,0 ha groBes Baugebiet handelt, werden Werbeanlagen aufgrund
der Nichterforderlichkeit untersagt. Stattdessen werden bei Bedarf Hinweisschilder bis zu
einer maximalen GréBe von 1 m2 zugelassen, um auch anderen Geb&udenutzungen im
Baugebiet gerecht zu werden.

Die Bauvorschriften bezliglich der Einfriedungen sollen einen offen wirkenden StraBenraum
und Erholungsbereich (Garten) gewéhrleisten. Aus 6kologischen Griinden sollen Einfriedun-
gen, wie Z&une oder Mauern, die nicht an den 6ffentlichen StraBenraum grenzen, ab einer
Héhe von 1,00 m zwingend begriint werden. Stacheldraht stellt keinen sicheren Einbruchs-
schutz, aber eine potentielle Gefahr flir Kinder dar und ist deshalb nicht zulassig.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate maglichst ge-
ring zu halten sind die Zufahrten und die nicht iberdachten Stellplatze aus wasserdurchlas-
sigen Belégen herzustellen.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Au-
Benbeleuchtungen festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden und zur Gewahrleistung eines leichtgéngigen Verkehrs auf

der ErschlieBungsstraBe wird die Anzahl der anzulegenden Stellplatze auf 2 Stellplatze pro
Wohneinheit festgelegt.
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6. Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
flhrt.

Durch die geringfiigige Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundzlige der Planung
geman § 13 Abs. 1 BauGB nicht ber(ihrt.

Zudem werden gemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplanes
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet.

AuBerdem bestehen gemaB § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
(vgl. Erlauterungen zur Auswirkung der Planung in Kapitel 3.5).

Von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen und den
betroffenen Biirgern und Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

Ferner wird im vereinfachten Verfahren auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht sowie die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

7.  Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes sieht eine Anderung der ErschlieBung und der Bau-
platzanordnung eines bisher unbebauten innerstadtischen Baugebietes vor, welches derzeit
intensiv als Wiesenland genutzt wird. Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen
keine erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

8. Flachenbilanz

Flache in m2
GréBe des Geltungsbereiches 9.611,6
darin enthalten:
Wohngebietsflache 7.056,3
Verkehrsflachen 1.282,8
Offentliche Grinflachen 31,9
Flachen flir Pflanzgebote
innerhalb der privaten Bauplatze 1.240,6
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