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3.1

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Balzheim gehért zum Alb-Donau-Kreis.

Balzheim besteht aus den Gemeindeteilen Oberbalzheim und Unterbalzheim. Die Ein-
wohnerzahl Il / 2005 betragt fur Balzheim insgesamt 2.018 Einwohner (Quelle: Statisti-
sches Landesamt Baden-W rttemberg, 07.07.2006)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung
Unterbalzheim.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichten Voraussetzun-
gen fur die kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung geschaffen werden. Auf-
grund der Lage und den topographischen Gegebenheiten eignet sich das Gebiet ideal als
Wohnstandort.

Die Gemeinde beabsichtigt langfristig dieses Gebiet, welches bereits nérdlich und sidlich
bebaut ist, abschnittsweise bedarfsgerecht zu erschlie3en. Vorgesehen ist die vorhande-
ne Struktur mit Einzel- und Doppelhauser 6stlich der Hindenburgstraf3e aufzunehmen und
entsprechend den heutigen Wohnwiinschen weiter zu entwickeln. Damit wird dem mo-
mentan vorhandenen Bedarf Rechnung getragen.

In Balzheim, Gemarkung Unterbalzheim, soll im Gewann ,Wagnersacker die Licke zwi-
schen der Bebauung entlang der ,GiessenstralRe” im Stiden und der Stral3en ,Wagner-
straRe”, Hinterm Lie3" und ,Blrgermeister Biesenberger Straf3e” in Norden geschlossen
werden. Der moégliche spatere Siedlungsabschluss ist konzeptionell bis zur Giessenstra-
Re im Suden bearbeitet.

Der Geltungsbereich ist bereits im gultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Balzheim dem ,landlichen Raum im
engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsétze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3).:

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fur den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu kénnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir den Fortbestand einer
leistungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewéltigt
und grof3flachige funktionsfahige Freiraume gesichert werden

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen ginsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.
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3.2

4.1

4.2

Regionalplan
Im Regionalplan ,Donau-lller” wird das Plangebiet als Siedlungsflache definiert.
Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsplan
Im Landschaftsplan werden folgende Aussagen getroffen:

Konflikte
Quelle: Landschaftsplan

KS = Konflikt Klima/ Siedlungsentwicklung

NS = Konflikt Naturschutz / Siedlungsentwicklung
BV = Konflikt Bodenschutz / Versiegelung

SL = Konflikt Siedlungsentwicklung / Landwirtschaft
hellblaue Balkenlinie = begradigte FlieRgewasser
violette Pfeile = Nahrstoffeintrag in Gewasser
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Maflnahmenvorschlage

Quelle: Landschaftsplan

grunes Dreieck = Erhalt wichtiger Kleinstrukturen
Grines G = Grunordnungsplan erforderlich
Doppelreihe griiner Punkte = Anlage von Feldhecken
Rotes B mit 5 = Pflege von Streuobstbestanden
Blaue Wellen = Renaturierung von FlielRgewassern
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5.1

5.2

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Unterbalzheim.
Der Bebauungsplan greift im nérdlichen Bereich geringfiigig in die Bebauungsplane
~Wagnersacker I“ und ,Wagnersacker I1* ein.

Die Flache in dieser Abgrenzung betragt ca. 5,0 ha.

Das Plangebiet wird in nachfolgender Planzeichnung dargestellt:

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt ostlich der Hindenburgstraf3e und wird zwischen bereits bebauten
Flachen in Norden und Siiden begrenzt. Innerhalb des Plangebiets befinden sich teilwei-
se Streuobstwiesen.

Das Plangebiet ist relativ eben (geringe Schwankungen 523m NN, bzw. 522m NN.)
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6.1

6.2

7.2

7.3

Umweltvertraglichkeit

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Es wird eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz erarbeitet. Weitere Ausfihrungen siehe Umwelt-
bericht. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird im Gemeinderat eingehend erdértert. Im Rah-
men der Abwagung entschied der Gemeinderat, dass durch die grinordnerischen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebiets ein angemessener Ausgleich erreicht wird.

Umweltbericht
Ein Umweltbericht wird erstellt und als gesonderter Teil der Begriindung (Anlage 1) beige-
fugt.

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die ,HindenburgstralRe®, so dass eine
maoglichst geringe Belastung der bestehenden Baugebiete erfolgt.

Das Plangebiet wird tiber parallelgefiihrte StralRen, die an der StrafRe ,Hinterm Liel3" an-
gebunden sind und in die ,HindenburgstralRe* einmiinden, erschlossen. FulRwege fihren
in die Freie Landschaft und erméglichen somit eine Vernetzung mit den Naherholungsge-
bieten entlang der Giessen.

Die ErschlieBungsstra3en werden mit einer Fahrbahnbreite von 5,50m und 1,50m ausge-
baut, so dass ausreichende Flachen fir den runenden Verkehr bereit gehalten werden.
Die ErschlieBungsstrafRen und die Grundstucke im sudlichen Bereich werden teilweise
angeschnitten und kénnen zur Zeit nicht ausgebaut bzw. bebaut werden. Zu einem spate-
ren Zeitpunkt, wenn eine Erweiterung des Gebiets realisiert wird, werden die Erschlie-
Bungsstral3en fortgefihrt.

Bau- und Nutzungsstruktur

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 festgelegt. Zur Klarstellung der Gebdudehthen
werden zusatzlich noch Festsetzungen zu den maximalen Gebaudehdhen getroffen (dies
erfolgt in den ortlichen Bauvorschriften).

Bauabschnitte

Es ist vorgesehen, das Plangebiet bedarfgerecht in vier Bauabschnitte zu erschliel3en.
Die Abschnitte umfassen jeweils 10 bis 15 Grundstiicke. Zur Zeit ist beabsichtigt zu erst
die Stral3e E (Verlangerung StraRe Hinterm LieR) bis zur StralRe D auszubauen. Dies
hangt wesentlich von der Entwéasserungstechnik ab. Zweiter Abschnitt Stral3e A usw.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser ist Giber die
bestehende Wasserversorgung gewdhrleistet. Eine Verlangerung der bestehenden Lei-
tungen ist erforderlich.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

Schmutzwasserableitung / Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Neubaugebietes ,Wagnersacker 111 erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird in einer separaten Leitung dem Hauptsammler des Abwasserzweck-
verbandes ,Mittleres lllertal* zugeleitet.

Das gesamte Niederschlagswasser wird in Kanalen gesammelt und einem zentralen Si-
ckerbecken mit vorgeschalteter Regenwasserbehandlung zugeleitet.

Die Regenwasserbehandlung besteht aus Absetzschachten mit Dauerstau und einer
Oberflachenbeschickung von maximal 18 m/h bei einer kritischen Regenspende von
rkrit = 30 I/s-ha, sowie einer Versickerung durch 30 cm bewachsenen Oberboden im Si-
ckerbecken.

Das Becken ist am 6stlichen Baugebietsrand auf dem Flurstiick Nr. 451/2 geplant.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfuigung gestellt. Nach Ricksprache mit der EnBW ist die Errichtung einer Kleinum-
spannstation von der Anzahl der kiinftigen Photovoltaikanlagen innerhalb des Gebiets
abhangig. Ein konkreter Standort wird daher nicht in diesem Verfahrensschritt ausgewie-
sen. Evtl. ist kein Standort notwendig.

Mullentsorgung
Die Miullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Gemeinde gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewéhrleistet. Die Fernsprechleitungen werden,
aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation in diesem Bereich, unterirdisch ge-
fuhrt.

Bodenordnung
Bodenordnende Maflinahmen sind in geringem Umfang erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiete vorgesehen. Um stadtebauliche Span-
nungen zu minimieren und um das Wohnumfeld nicht zu beeintrachtigen werden die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) ausgeschlossen. Damit wird Balzheim als Wohnstandort gestarkt.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Zahl der Vollgeschosse und die
Grundflachenzahl ausreichend bestimmt.
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9.3 Grunordnerische Festsetzungen
Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde erstellt. Festsetzungen wie Pflanzgebote und —
bindungen sowie Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher
Bestandteil des Bebauungsplans.
10. Ortliche Bauvorschriften
10.1 AuRere Gestaltung der Baukorper
Um die Baukdrper in die umgebende Landschaft mit der vorhandenen Bebauung einzu-
binden, sind fur das Plangebiet Dacheindeckungen in den bestehenden Farbtonen, die
sich aus den traditionellen Dachfarben ergeben, festgesetzt. Die Dachlandschaft ist Teil
des Gesamtbildes als Siedlungskdrper des Gemeinwesen.
10.2 Niederspannungsfreileitungen
Um ein hohes Mal3 an Gestaltqualitéat zu erreichen und um das Erscheinungsbild des
Landschaftsraumes nicht negativ zu beeintrachtigen, sind sadmtliche der Versorgung die-
nenden Niederspannungsleitungen unterirdisch zu verlegen.
10.3 Stellplatze
Die Stellplatzzahl pro Wohnung wird auf 1,5 Stellplatze erhéht, da durch die Art und Gré-
3e der Wohneinheiten (Einzel- und Doppelhauser) mit einem erhéhten Aufkommen des
motorisierten Individualverkehrs zu rechnen ist.
11. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,5 ha 70,0 %
$tra8enverkehrsf|échen ca. 0,9 ha 18,0 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,6 ha 12,0 %
Gesamtgebiet ca. 5,0 ha 100 %
Ulm, den 26.02.2007 Balzheim, den 26.02.2007
Clemens Kunster Gunter Herrmann
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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