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Gemeinde Balzhausen - Neues Dorf

Bestandsaufnahme - Bestandsanalyse Ortsbild
Gemeinbedarfs- und private Vegetationsflachen

Aus dem Untersuchungsgebiet werden
fir die kinftigen Fléchenvergleiche
und- betrachtungen die landwirtschaft-
lichen Nutzfléchen und die Flachen
der FlieBgewdsser nicht herangezo-
gen.

Daraus ergibt sich ein Bruttobauland
von ca. 39,8 ha, das fir die weiteren
Betrachtungen als 100 % zugrunde
gelegt wird.

Das Bruttobauland (100%) gliedert
sich in folgende Flachen auf:

® Vegetationsfléchen
ca. 19,4 ha, 49 %;

e Offentliche ErschlieBung
ca. 5,5 ha, 14 %;

e Private ErschlieBung
ca.”7,0ha, 17 %;

e Uberbaute Flachen
ca. 7,9 ha, 20 %.

Die Vegetationsfléchen sind im Sinne
des dorflichen Wasserhaushalts wich-
tige Flachen. Hier erfolgt die optimale
Verdunstung (Evapotranspiration), das
Niederschlagswasser wird teilweise
zuriickgehalten und abflussverzogert
und gefiltert an das Grundwasser
weitergeleitet.

Foto:

Nutzungstyp 1:

landwirtschaftlich genutzte hofnahe
Wiesenfléche, Obstwiese.
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Die pflanzlich geprégten Freiflachen

in Balzhausen weisen unterschiedlichs-

te dorfliche Pflanzengesellschaften
auf.

Eine Typologie erfolgt nach finf dérfli-
chen Nutzungstypen:

1. landw. genutzte hofnahe

Wiesenflache, Obstwiese
Der Nutzungstyp 1 beinhaltet zwei-
mé&hdige Wiesen, Magerwiesen,
Obstwiesen, Hochstaudenfluren und
punktuell Ruderalfluren.

2. landlich gepragter,

grofer Garten
Der Nutzungstyp 2 besteht aus mehr-
mé&digen Wiesenflachen, kleinen Ro-
senfldchen, Gemiisebeeten, Stauden-
flachen, freiwachsenden Stréuchern,
Obstbdumen usw..

Beide Nutzungstypen (Typ 1 und 2)
ergeben ein vielfdltiges Nutzungsmo-
saik und prégen damit Balzhausen
positiv.

3. straflenraumprédgender
Nutzgarten mit Gemuse-
beeten

Eine Sonderstellung nehmen die

straBenraumprégenden Gérten in

Balzhausen ein.

Der Nutzungstyp 3 dient als Bau-

erngarten der Selbstversorgung mit

Gemise und Kréutern. Er ist den

landwirtschaftlichen Wohngebduden

zugeordnet und meist mit einem Zaun
umgrenzt.

4, stadtisch gepragter
Ziergarten
Der Nutzungstyp 4 ist ein Indikator
des dérflichen Wandels in Balzhau-
sen. Hier dominieren Rasenflachen
und beliebig austauschbare Vegetati-
onselemente (z.B. geschnittene immer-
grine Hecken, Koniferen, usw.).

5. straflenraumprégender
Garten mit Zierpflanzen

Als Indikator des dérflichen Wandels

darf auch der Nutzungstyp 5 gesehen

werden. An die Stelle der Gemise-

beete treten kleine stadtisch gepragte

Ziergarten.

Die Spontanvegetation der Kiesflg-
chen wird nicht als eigener Nutzungs-
punkt aufgefihrt, da sie nur punktuell
auftritt.

Legende
Gemeinbedarfs- und private
Vegetationsflachen

Nutzungstypen 1 und 2

[
@ Obstviese

Wiese, Magerwiese, Ruderalflur

Nutzungstyp 3

[ staBenraumprigender Bavemgarten
Nutzungstyp 4
[ 1 Rosen, Tiergarten
Nutzungstyp 5
[ strafienraumprigender Garten

mit mit stidtischem Charakter
[ ]  Gebiude
e iffentliches bzw. kirchliches Gebiiude
e FlieBgewsser

EnEEEEE: Grenze des Untersuchungsgebietes

Flachenzusammenstellung
Vegetationsflachen:

Nutzungstypen
142: ~14,4ha 36 %

Nutzungstyp 3:  ~ 0,5ha  1,5%

Nutzungstyp 4:  ~ 4,3ha 11 %

Nutzungstyp 5:  ~ 0,2ha 0,5 %

Summe
Vegetationsflachen: ~19,4 ha 49 %
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Stadtebauliches Rahmenkonzept

Strukturelles Rahmenkonzept

Informelles
Planungsinstrument

Das strukturelle Rahmenkonzept hat
den Charakter eines ,informellen
Planungsinstruments”.

Es ist Richtschnur und Werkzeug
fir die Entwicklung der Gemeinde
Balzhausen, formuliert Ideen, die
nicht kantenscharf sind, und muss auf
zukinftige Veranderungen hin neu
angepasst werden.

Das Rahmenkonzept konzentriert
sich zusammengefasst auf folgende
wesentliche Planungsaussagen:

Typologie der natirlichen Ge-
landeformen

Die zukinftige landschaftliche und
bauliche Konfiguration greift die natir-
lichen Gelandeformen sensibel auf.

Landschaftsgefiige

e Licken im ,grinen Band” des natur-
betonten Freiraums entlang von Hasel
und Mihlbach werden ergénzt, der
Baumbestand wird weiterentwickelt
und mit anderen Freiraum-Strukturele-
menten (z.B. Linden-Hain) verknipft.
o Auf der Westseite der Haupt- bzw.
St.-Lleonhard-Strafe soll ein 6 Meter
breiter befahrbarer Wiesenstreifen mit
straBenseitigen Gehweg und standort-
heimischen groBkronigen Einzelb&u-
men langfristig umgesetzt werden.
(vgl. Ziff. 5.2.)

* Die alten Eichen an der Kreuzung
Memmenhauser Straf’e/Franz-Kohl-
StraBBe dienen als Vorbild fir eine
neue Gestaltung von StraBenknoten-
punkten mit Defiziten.

* Mit einem Linden-Hain werden

die flachgeneigte Wiese westlich

der Schule und das Quartier sidlich
der PoststraBBe einschl. Pfarrheim
rasterférmig Uberstellt. Die baum-
Uberstandenen Wiesenfléchen sind
multifunktionell nutzbar: als Festplatz,
fir Ausstellungen, als Kinderspielzone
oder als Altentreff.

o Dorfliche Blumenwiesen, Obst-
baum-Wiesen und geplante woh-
nungsnahe kleine Nutzgdrten pragen
zukinftig die privaten Freirgume in
Balzhausen.

e Stadtisch gepragte Garten mit
Rasenflachen sollen langfristig von
l&éndlich gepragten Garten mit Blu-
menwiesenfléchen abgeldst werden.
* Die StrafBenbdschung der Haupt-
strafe im Bereich ,,Am Berg” wird als
Obstwiese neu gestaltet.
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Siedlungsgefige

¢ Die bauliche Weiterentwicklung
konzentriert sich auf den Bereich der
darflich gepragten Freirgume im Um-
feld des typischen StraBenraums der
Haupt- bzw. St.-leonhard-Strafle.

¢ Um die bestehende Siedlungsstruk-
tur (mittelschwdbische Straflendorf) zu
starken, weist die ergdnzte Bebauung
an der Haupt bzw. St.-leonhard-Stra-
BBe folgende Merkmale auf:

ee Anordnung der Gebdude an der
nérdlichen Grundstiicksgrenze.

oo Giebelstandigkeit.

ee Die langgestreckten Proportionen
der ortsbildpragenden Gebaude
werden weiterentwickelt.

ee Die Dachform des Steildaches mit
den typischen Detailausbildungen der
knappen Ortgénge und Traufen wird
weitergefihrt.

ee cine Differenzierung der Gebéu-
destruktur wird in der , Typologie der
Modellbausteine” nachgewiesen.
(ziff. 5)

¢ Die Merkmale der Giebelstandig-
keit und des langgestreckten Baukér-
pers werden in die Ringeisenstrafie
weitergefihrt.

¢ |n den Randbereichen, auf3erhalb
des HauptstraBenraums wird die
vorhandene kleinteiligere Bebauung
weiterentwickelt.

¢ Es wird eine Mischnutzung aus
Uberwiegend Wohnen, Dienstleis-
tung und nichtstérendem Gewerbe
angestrebt.

¢ Bei den Wohnhgusern wird grof3er
Wert auf Familienfreundlickeit gelegt:
e Der Friedhof soll in seiner Funktion
als Identifikationsmerkmal in der Orts-
mitte weiter gestarkt werden.

ErschlieBungsgefiige
® |m Westen wird dem HauptstraBBen-
raum ein ,befahrbarer Wiesenstrei-

fen” vorgelegt, um die Aufenthaltsqua-

litat zu verbessern.

¢ Ein engmaschiges FuBwegenetz
starkt die bereits angesprochene
soziale Nachhaltigkeit der dérflichen
Innenentwicklung. FuBlaufig und fir
Kinder gefahrenfrei sind im neuen
Dorf alle wichtigen Punkte erreichbar.
Die FuBwege durchqueren abwechs-
lungsreiche bauliche und landschaft-
liche Raumstrukturen mit dorflichem
Ambiente. Die neuen FuBBwege sind
multifunktional ausgelegt; sie dienen
auch dem spontanen Kinderspiel.

Legende
Struktureller Rahmenplan

Typologie der natiirl. Geldndeformen
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Landschaftsgefige

= Strukturelement
befahrbarer Wiesenstreifen
mif straBenseitigen Gehweg u. STP

markante Hangzone

flachgeneigte Hangzone

ebener Talraum von
Hasel, Mihlbach und Mindel

Strukturelement Nutzgarten

® Strukturelement
groBkroniger Einzelbaum vorhanden
® Strukturelement
groBkroniger Einzelbaum ergéinzt
".'.. Strukturelement Linden - Hain
Strukturelement
©ee Obstgarten, -boum vorhanden
Strukturelement

Obstgarten, -haum ergiinzt

Strukturelement
oo Strauch und Baumhecken vorhanden

Strukturelement
ot Strauch und Baumhecken ergdnzt

0 Naturdenkmal

Siedlungsgefiige
Strukturelement Gebiude vorhanden

Strukturelement Gebdude ergdnzt

Strukturelement begriinte Zwischen-
bauten bzw. Erdbauten

Strukturelement Hofmauer

Friedhof,
einschlieBlich Erweiterungsfliche

iffentliches bzw. kirchliches Gebdude
la Modellbaustein, z.B. Variante Ta
) O Baudenkmal

ErschlieBungsgefige

Strukturelement
Fuflwegeverbindungen

FlieBgewsser

Grenze des Unfersuchungsgebietes
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Struktureller Rahmenplan, M: 1/4000
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Haustypologie ,Modellbausteine”
Modellbaustein Ost und West
Arbeiten im Dorf”, M: 1/800

Auf der Westseite der Haupt- bzw.
St.-Lleonhard-Strafe soll langfristig ein
6 m breiter, mit standortheimischen
groBkronigen Einzelb&umen iberstan-
dener und befahrbarer Wiesenstreifen
(PKW-Stellplétze) auf privater Flache
umgesetzt werden.

Ein 2 m breiter Gehweg wurde
zwischen Wiesenstreifen und Fahr-
bahn gelegt, damit diese Fléchen in
zusammenhdngenden Bauabschnitten
realisiert werden kénnen.

Die Wohnteile bestehender Gebdude
wirden dann in den Wiesenstreifen
hineinragen.

Der Streifen erfillt folg. Funktionen:

* Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat im StraBenraum,

e Schaffung zusétzlicher &ffentlicher
Stellplaitze,

* multifunktionale Fléche.

Die beiden Modellbausteine 3a u. 3b
besetzen Grundstiicke im Bereich der
»markanten Hangzone” (vgl. 2.4.)
und zeigen Lésungen fir die steilen
Hanglagen in Balzhausen auf.

Modellbaustein 3b

Dieser Modellbaustein soll ausschlieB3-
lich fir Dienstleistungen oder nicht
stérendes Gewerbe genutzt werden.
Er gliedert sich in die beiden zwei-
geschossigen Baukorper mit steil
genigtem Satteldach, welche iber
einen eingeschossigen Zwischenbau
mit Dachgarten verbunden sind. Im
Erdgeschoss des Modellbausteins
entsteht ein zusammenhdngender
Grofiraum (z.B. Dorfladen).

Die Stellplétze werden ein Geschoss
hoher unter Ausnutzung der natirli-
chen Topographie auf der Hangseite
im Osten erschlossen. Die Steildécher
der beiden Baukérper werden als
offenen Uberdachungen fir die Fahr-
zeuge verldngert.

Fir Besucher stehen auf dem be-
fahrbaren Wiesenstreifen zusétzlich
Stellplatze zur Verfigung.

Uber eine in Querrichtung angeord-
nete ErschlieBungszone erreichen
Gebdudenutzer und Gaste die ver-
schiedenen Funktionsbereiche.

Modellbaustein 3b

Modellbaustein 3b

Nutzflachen ca.

Bironutzung: 260 gm
Gewerbe: 420 gm
gesamt: 680 gm
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Stadtebauliches Rahmenkonzept

Baustruktur
Baustruktur Rahmenkonzept

Balzhausen
Uberlegungen
zum energieautarken Dorf

Die Baustruktur Balzhausens birgt
ideale Vorrausetzungen zur Stromer-
zeugung aus Sonnenenergie:

o Auf Grund der iberwiegenden
Ostwest Ausrichtung der Hauptbau-
kérper orientiert sich jeweils eine der
beiden Dachfléchen des jeweiligen
Satteldaches nach Siden.

* Die Form des Steildachs entspricht
in etwa dem ginstigsten Einfallwinkel
zur Nutzung der Sonnenenergie, der
in unseren Breiten etwa 45° betragt.

Im Folgenden wird nachgewiesen,
dass die Dachfléchen der ergdnzten
Gebdude (rot) des Rahmenkon-
zepts ausreichen wiirden, um einen
Uberschuss an Strom zu produzieren,
welcher zur Versorgung des Gebéu-
debestandes im Untersuchungsgebiet
zur Verfigung stinde.

Grundlagen:

* 10 gm Dachfléche werden bens-
tigt, um Strom mit einer Nennleistung
von 1 KW zu erzeugen.

e 1 KW Nennleistung ergibt einen
Ertrag von etwa 1.000 KWh/Jahr.

® Der durchschnittliche Verbrauch
eines drei Personen Haushalts betragt
etwa 3.000 - 3.500 KWh/Jahr.

Fir eine Dienstleistungs- bzw. Gewer-
beeinheit werden etwa 20 KWh/Jahr

pro gm Hauptnutzflache veranschlagt.

* Die gesamte sidliche Dachflache
der ergénzten Gebdude belduft sich
auf etwa 10.000 gm.

Bei 10.000 gm Photovoltaikfléche er-
gibt sich ein jghrlicher Gesamtertrag
von 1.000.000 KWh/Jahr.

Fir die erganzten Gebdude (rot) des
Rahmenkonzeptes ergibt sich etwa
folgender max. Strombedarf pro Jahr:

* Wohnnutzung: 500.000 KWh

® Gewerbenutzung: 150.000 KWh

Gesamtbedarf: 650.000 KWh
Somit ergibt sich ein Uberschuss von
350.000 KWh/Jahr, welcher dem
Gebdudebestand im Untersuchungs-
gebiet zugute kommt und etwa in

der GréBBenordnung der Halfte des
Bedarfs liegt.

Einwohner im Rahmenkonzept:

Prognose:  zusatzlich 350-400 EW
Das kénnte im Planungsgebiet lang-
fristig zu einer Bevdlkerungszahl von
max. 900-250 EW fihren.

Um die Zahl der dort bereits lebenden
Bewohner im Prognosewert wenigs-
tens ansatzweise zu bericksichtigen,
wurde die Richtzahl fir die Belegung
ie WE mit 2,5 EW/WE angenom-
men.

Der Prognosewert ergibt keine wesent-
liche Erhdhung der Einwohnerdichte
gegeniber z.B. 1925 und kdnnte zu
einer (wirtschaftlich) effizienten Aus-
nutzung der vorhandenen leistungsfa-
higen Infrastruktur beitragen.

Schwarzplan Baustruktur,

Strukturelles Rahmenkonzept,
M: 1/8000
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Originalmafistab M 1,/5000

Arbeitsgruppe Balzhausen
Juni 2008

Flachenzusammenstellung
Rahmenkonzept

Untersuchungsgebiet:

GF Bestand: 67.500 gm
GF Innenentwicklung: 40.000 gm
GF gesamt: 107.500 gm

Innenentwicklung:

GF Wohnen: ~ 30.000 - 32.000 gm
GF Gewerbe:  10.000- 8.000 gm
GF gesamt: 40.000 gm
Wohnflache:  22.000 - 24.000 gm
Hauptnutzfléche:

Dienstl./Gew. 8.000- 6.000 gm
Wohneinheiten: 140 - 150
a” 2,5 EW = 350 -400 EW
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