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Begrindung zur ersten Bebauungsplananderung ,Dorfgarten® in
Starzach-Felldorf

1.0 Bestehende Rechtsverhéltnisse
Der Bebauungsplan ,Dorfgarten wurde am 27.02.2015 rechtsverbindlich.
2.0 Anlass fiir die erste Anderung des Bebauungsplanes

Aufgrund der Tatsache, dass der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Dorfgarten Felldorf im
nordwestlichen Bereich auf einer grof3zugigen Flache bisher nur ein Baufeld ausweist und das
nordlich gelegene Wasserriickhaltebecken hinfallig bzw. weiter nérdlich vorgesehen ist, bestand von
Seiten der Gemeinde Starzach der Wunsch hier die Bauflacheneinteilung zu optimieren. Auf3erdem
soliten die Baufelder im westlichen Bereich des bisher rechtskréftigen Bebauungsplans in Ihrer
Dimensionierung effizienter ausgefihrt werden.

In der hier vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan ,Dorfgarten 1. Anderung werden die
Punkte erlautert, die in den Festsetzungen neu getroffen wurden.

Der Gemeinderat hat daraufhin am 13.03.2017 die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

3.0 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es durch die Anpassung der Stichstraf3en also durch das andern ihrer
Position und Dimension, neben einer besseren funktionalen ErschlieBung auch eine wirtschaftlichere
Ausnutzung der vorhandenen Bauflache zu erwirken.

4.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der gemeinsamen Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar,
Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist rechtswirksam. Der Bereich ,Dorfgarten” in Starzach-Felldorf
ist als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der Festsetzung eines Wohngebiets ist der
Bebauungsplan aus dem Fléachennutzungsplan entwickelt.

5.0 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert bestehen. Es werden jedoch genauere Aussagen
darliber gemacht, was zuldssig und was nicht zuléssig ist. Bei der Unzulassigkeit von Vorhaben
werden erganzt: Sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke. Diese baulichen Anlagen sind bei der geringen Grof3e des Geltungsbereichs
unangebracht und sind im Dorfkern und nicht am Ortsrand vorzusehen. An der Festsetzung
LAllgemeines Wohngebiet“ wird keine Anderung vorgenommen.

6.0 Maf3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung, wird Uber die Grundflachenzahl sowie Festzungen zu Traufhdhe,
maximalen Geb&udehdhe sowie zur Dachneigung definiert. Die Geschossflachenzahl als auch die
Zahl der Vollgeschosse entfallen.

Der Staffelung der maximalen Gebdudehohen liegt zu Grunde, dass ein einheitliches MalR der
baulichen Anlagen uber den Hohenverlauf des gesamten Geltungsbereichs innerhalb der Baufelder
entsteht und dadurch zur stadtebaulichen Ordnung beitragt.
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Die oben aufgefihrten Festsetzungen zum Mafl} der baulichen Nutzung lassen somit dem
Bauherrn/Architekten einen ausreichend definierten bebaubaren Raum zur Realisierung von dem
Ortshild angemessenen Bauten.

Die Uberbaubaren Flachen werden uberall, wo dies mdglich ist, auf 2,50 an den StralRenraum
herangertckt, um einen maoglichst grof3en Bereich fir Bebauungen anbieten zu kénnen.

7.0 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen sind nur bis zu einem umbauten Raum von 60 m3 zuldssig, da dieses Mald
ausreichend dem Nutzungszweck des Baugrundstiickes dient um beispielsweise Gerate zur
Bewirtschaftung von Grinflachen auf3erhalb des Wohngeb&udes unterzubringen.

Die getroffenen Vorgaben fir Stellplatze sollen dafuir sorgen, dass die verhaltnismafRig hohe Anzahl
von Personenkraftwagen, wie Sie im landlichen Raum ublich ist, auf den Grundstiicken und nicht im
offentlichen StralBenraum untergebracht werden muss. Die Festsetzungen fur Stellplatze entlang der
offentlichen Verkehrsflache entfallen zugunsten von Stellplatzflachen im Stauraum von Garagen.
Garagen sind innerhalb der Baufenster unterzubringen um gewahrleisten zu kénnen, dass ein
einheitliches Straf3enbild und somit der stadtebauliche Charakter, nicht durch weit an den
Fahrbahnrand heranriickende Garagenbauten oder Carports, gestort wird.

8.0 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung entfallen zugunsten von Gehwegen und
StralRenverkehrsflachen. Der FuRweg wird im Norden begradigt um ihn parallel zu den begradigten
Baugrenzen fuhren zu kdnnen und einen schonenden Flachenverbrauch zu gewéhrleisten.

9.0 Parkplatze

Um dem Wohngebiet ein gewisses Mal3 an 6ffentlichen Stellplatzen zur Verfiigung zu stellen und um
eine Erganzung fur die offentlichen Stellplatze des angrenzenden Friedhofs zu schaffen, wurden im
Bereich bei welchem im derzeitig rechtskraftigen Bebauungsplan noch Garagen und Stellplatze
ausgewiesen sind, Parkplatze festgesetzt.

10.0 Zweckbestimmung Wasserriickhaltebecken

Die Flache mit Zweckbestimmung Wasserriickhaltebecken entféllt, da sie nicht mehr innerhalb des
Geltungsbereiches von Seiten der Gemeinde vorgesehen ist.

11.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung

Die festgesetzten Pflanzgebote im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan werden aufgrund ihres
willkirlich ~ wirkenden  Erscheinungsbildes geéndert um ein ausgewogeneres Bild von
Baumpflanzungen als auch eine gerechtere Verteilung dieser zu schaffen. Die Pflanzerhaltungen
bleiben bestehen, wo Sie eine bauliche Nutzung nicht in erheblichem Malie stoéren.

Die im derzeitigen Bebauungsplan  festgesetzte Flache mit  Zweckbestimmung
Wasserrickhaltebecken dient kinftig als Ausgleichsflache, auf welcher weitere Pflanzgebote zur
Aufwertung des Plangebiets festgesetzt sind.

12.0 Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht keine gréReren Eingriffe in Natur und Landschaft.

Gauss+Loércher Ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum:25.05.2017



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Stock-Berg® in Starzach-Felldorf

Begrundung in der Fassung vom 25.05.2017

13.0 Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren eine grof3e Freiheit bei der Auswahl von Haustypologien bieten zu kdnnen wurde
neben den Einfamilienhdusern und Doppelhdusern auch die Bebauung mit Reihenhdusern
zugelassen. Bei der Dachform wurde die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan aufgefihrte
Dachform in Gestalt von Walmdachern herausgenommen, da diese nicht pragend fur die gebaute
Umwelt auBerhalb des Geltungsbereichs ist.

14.0 Dachaufbauten

Die festgesetzten Abstandsflachen von Dachaufbauten von First und Traufe sowie vom Ortgang
sollen gewahrleisten dass die entstehenden Bauten sich harmonisch also in ihren baulichen
Dimensionen und Verhaltnissen ins Ortsbild einfligen.

Gleiches gilt fur die Festsetzungen Dacheinschnitte und fiir Querh&user.

Gleiches gilt fur die getroffenen Festsetzungen fir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

Flachdacher sind zu begriinen um ein zusatzliches Rickhalten von anfallendem Niederschlagswasser
Zu erwirken.

15.0 Kosten

Fur das Baugebiet werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten verursacht.
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