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Blrgerforum zum Baugebiet Muhlacker IV in Starzach

Bewertungen und Empfehlungen des Burgerforums

Stuttgart, 09. Februar 2026
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Vorwort der Servicestelle Burgerbeteiligung

Die Zukunft einer Gemeinde lebt vom Engagement ihrer
Bdrgerinnen und Birger. In der Gemeinde Starzach
wurde deutlich, wie wertvoll Beteiligung ist: Rund 30
ausgeloste Einwohnerinnen und Einwohner haben sich
eingebracht. Sie haben ihre Perspektiven geteilt und jede
Menge Argumente ausgetauscht.

Dieser Dialog hat dazu beigetragen, verschiedenste
Sichtweisen zusammenzutragen. Die Teilnehmenden

\ { haben Argumente gefiltert und bewertet. Sie haben dabei
unterschiedlichste Interessen bericksichtigt. Sie haben sich Zeit genommen, an Abenden
und Wochenenden, um sich Gedanken Uber ihre Heimat zu machen.

Dieses Gutachten fasst die Ergebnisse dieser Debatten zusammen. Es stellt keinen
abschlielRenden Plan dar. Es ist eine Sammlung von wichtigen Argumenten und
Empfehlungen. Diese beruhen auf dem Wissen und den Erfahrungen von Menschen, die
Starzach gut kennen. Sie haben sich intensiv mit der Baugebietsentwicklung
auseinandergesetzt. Die Stellungnahme ist keine Wahlempfehlung im Vorfeld des
anstehenden Birgerentscheids. Es ist eine weitere Informationsquelle, die einen direkten
Einblick in die Perspektiven der Birgerschaft gibt.

Ein besonderer Dank gilt:

o der Gemeindeverwaltung und dem Gemeinderat, die diesen offenen und
transparenten Beteiligungsprozess ermdglicht haben,

e allen Teilnehmenden, die ihre Zeit, Perspektiven und ihr Engagement eingebracht
haben,

e den beteiligten Akteuren aus unterschiedlichen Bereichen, die ihr Fachwissen zur
Verfligung gestellt haben,

e sowie dem Moderationsteam von Dialog Basis fur die professionelle Begleitung und
die verstandliche Aufbereitung der Ergebnisse.

Bitte nehmen Sie sich Zeit. Wir laden Sie ein, sich mit den vielfaltigen Perspektiven
auseinanderzusetzen. Mit den Perspektiven, die flr das Baugebiet sprechen; genau wie mit
denen, die dagegensprechen. Bilden Sie sich |hre Meinung. Nutzen Sie diese wertvolle
Informationsquelle.

Vielen Dank an alle Beteiligten! Gemeinsam haben Sie einen wichtigen Beitrag zur
Demokratie vor Ort geleistet.
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Ulrich Arndt
Leiter der Servicestelle Dialogische Burgerbeteiligung Baden-Wurttemberg
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Einleitung — Gegenstand des Burgerentscheids und des
Burgerforums Muhlacker IV

Im Juli 2025 beschloss der
Gemeinderat Starzachs die
Aufstellung des
Bebauungsplans ,Muhlacker IV*
im Teilort Sulzau.

Das Plangebiet grenzt 6stlich an
den alten Ortskern, sudlich an
den Friedhof von Sulzau und die
Friedhofstrale, westlich an die
Flachen des Golfclubs Schloss
Weitenburg und nérdlich an das
bestehende Neubaugebiet

Mahlacker Ill. Insgesamt betragt A # AR |
das Plangebiet ca. 2.07 Hektar. Abbildung 1: Plangebiet "Miihlacker IV" im Teilort Sulzau

Die Flache umfasst die Flurstiicke 169/1, 169/32 und 169/33, welche sich bereits im
Eigentum des Unternehmens Konigskinder Immobilien GmbH aus Stuttgart befinden. Das
Unternehmen plant nun selbstandig das stadtebauliche Konzept und die innere Erschlielfung
des Plangebiets. Fir die verkehrliche ErschlieRung ware auch die Uberplanung einiger
Flachen der Gemeinde Starzach im sudlichen Bereich des Plangebiets (Kreuzungsbereich
Friedhof- und Eulentalstralle) erforderlich.

Als Ersteller des stadtebaulichen Konzepts arbeitet die Konigskinder Immobilien GmbH far
das Baugebiet Muhlacker 1V in enger Abstimmung mit der Gemeinde Starzach zusammen.
Mit der technischen Planung hat das Unternehmen das Blro Gauss Ingenieurtechnik GmbH
beauftragt. Zudem wurden vorbereitende Untersuchungen mit umweltplanerischem
Schwerpunkt von der Firma HPC AG durchgefuhrt.

Vorgaben des Regionalplans

In Baden-Wurttemberg werden Vorgaben fur die Siedlungsentwicklung in den Kommunen in
Regionalplanen festgehalten. Diese werden vom zustéandigen Regionalverband erarbeitet.

Der aktuelle Regionalplan fir die Region Neckar-Alb legt fur die zutreffende Raumkategorie
.Kleinzentrum® mindestens 55 Einwohnerinnen und Einwohner pro Wohngebietshektar fest.

Entsprechend sehe der aktuelle Entwurf der Kénigskinder Immobilien Einzel-, Doppel- und
maximal Finffamilienhauser (mit bis zu zwei Vollgeschossen) auf ca. 34 Grundstlicken vor.
Insgesamt kdnnten im Baugebiet Muhlacker IV bis zu 47 Wohneinheiten entstehen. Mit einer
Grundlage von 2,1 Einwohnerinnen und Einwohner pro Wohneinheit waren die Vorgaben des
Regionalplans erfillt, mit rechnerisch 99 Einwohnenden. Je nachdem, ob bzw. wie viele
Familien mit Kindern nach Muhlacker IV ziehen wirden, kénnten die Dichte und die Anzahl
der Einwohnenden im Baugebiet auch héher ausfallen.
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Gesamtes Plangebiet Miihlacker IV 2,07 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1,50 ha 73 %
davon maximal bebaubar 40% 0,60 ha 29 %
davon private Grin- und Wegeflachen 0,90 ha 44 %
Verkehrsflachen 0,46 ha 22%
Offentliche Griinflachen 0,11 ha 5%

Bebauungsplan als kommunaler Steuerungsinstrument

Die Regelung der Bodennutzung und die stadtebauliche Entwicklung sind kommunale
Aufgaben. Das zentrale Instrument der Kommunen ist die Bauleitplanung, welche den
Flachennutzungsplan fir die gesamte Gemeindeentwicklung sowie Bebauungsplane fir
einzelne Teilgebiete umfasst. In den letzten Jahren hat die Gemeinde Starzach vergleichbare
Bebauungsplane fir die Baugebiete ,Dorfwiesen® in Felldorf, ,Schwabische Toskana“ in
Bierlingen, sowie ,Muhlacker 111 in Sulzau beschlossen.

Im Rahmen der Gemeindeentwicklung hat die Gemeinde Starzach kein Gbergreifendes
stadtebauliches Leitbild entwickelt. Im Rahmen der Entwicklung von Bebauungsplanen
wurden aber auch in der Vergangenheit die in der landlichen Struktur vorhandene Bebauung
bericksichtigt und Leitplanken fir die Neubebauung festgelegt.

Ein Bebauungsplanverfahren ist gesetzlich im deutschen Baugesetzbuch (BauGB) geregelt.
Im Verfahren haben die Burgerinnen und Burger auch die Moglichkeit, sich einzubringen:
Zunachst im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf sowie spater wahrend der
offentlichen Auslegung des konkreten Planentwurfs.

Bilirgerbegehren durch die Initiative Mihlacker IV

Nach dem Gemeinderatsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans hat die Initiative
Muhlacker IV ein Burgerbegehren eingeleitet. Aus Sicht der Burgerinitiative wirden die bis zu
47 Wohneinheiten auf dem Baugrund von ca. 2 ha fur den Ortsteil Sulzau einen Zuwachs
bedeuten, welcher den bestehenden Dorfcharakter und den Natur- und Lebensraum
gefahrden wirde. Zudem sei die bestehende Entwasserungsinfrastruktur in Sulzau
unzureichend, sodass bei Starkregen die Gefahr einer Uberlastung der Kanalisation sowie
von Uberschwemmungen bestehe. Die notwendigen Infrastrukturmafnahmen seien mit
Folgekosten verbunden. Die Birgerinitiative betont jedoch, dass sie von Anfang an nicht
gegen die Entwicklung von Sulzau mit einem Baugebiet Mahlacker IV sei, sondern sich fir
einen mafvollen, nachhaltigen und zum Dorfcharakter passenden Zuwachs einsetze. Des
Weiteren verstehe sich die Bl nicht als Gegenpol zur Gemeinde, sondern als Teil der
Burgerschaft.
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Burgerentscheid am 08. Marz 2026

Da das Blrgerbegehren die erforderliche Anzahl von Unterschriften erreicht hat, findet am
Sonntag, den 08. Marz 2026 in Starzach ein Burgerentscheid zur folgenden Fragestellung
statt: ,Sind Sie dafiir, dass der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats zum
Bebauungsplan Miihlacker IV aufgehoben wird?“

Die Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg (GemO) legt die Rahmenbedingungen fiir
den Burgerentscheid fest. Gemal § 21 GemO ist fur die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses notwendig, dass die Frage von der Mehrheit der gultigen Stimmen
mit ,Ja“ beantwortet wird und dass diese Mehrheit mindestens 20% der Stimmberechtigten
umfasst. Bei einer Mehrheit fur ,Nein®, einer Stimmengleichheit oder einer geringeren
Beteiligung der Stimmberechtigten bleibt der Aufstellungsbeschluss bestehen.

Auswirkungen des Burgerentscheids

Sollte der Blrgerentscheid die Authebung des Aufstellungsbeschlusses zur Folge haben, hat
dies bindende Wirkung fir den Gemeinderat. Das heil3t, dass das Ergebnis in den nachsten
drei Jahren lediglich durch einen weiteren Burgerentscheid abgeandert werden kann. Fur
einen weiteren Beschluss des Gemeinderates zum gleichen Thema — Aufstellung des
Bebauungsplans flir das Plangebiet Miihlacker IV — muss die Sperrfrist von drei Jahren
abgewartet werden.

Ware die Aufstellung des Bebauungsplans fir ein kleineres Plangebiet moglich?

Andern sich die Verhaltnisse (z. B. durch neue Finanzdaten oder Planungsgrundlagen), kann
ein neuer Burgerentscheid erforderlich werden oder die Sperrfrist verkurzen. Im Falle des
Plangebiets Muhlacker IV missten die Voraussetzungen mit der Kommunalaufsicht im
Landratsamt Tubingen genauer geprift werden. Laut der aktuellen Einschatzung der
Gemeinde Starzach ware lediglich eine Verkleinerung des Plangebiets aber nicht
ausreichend, um die Sperrfrist zu verkirzen. Somit ware auch die Aufstellung eines
Bebauungsplans fur eine kleinere Variante auf Muhlacker IV erst nach drei Jahren moglich.

Aufgabe des Birgerforums

Nach Beschluss des Gemeinderates wurde der Burgerentscheid von einem Burgerforum
vorbereitet. Zufallig ausgewahlte Burgerinnen und Blrgern aus Starzach hatten die
Aufgabe, Pro- und Contra-Argumente fir die Entwicklung des Bebauungsplans
Muhlacker IV zusammenzutragen und ihre Wichtigkeit aus Burgersicht zu bewerten.
Zudem formulierte das Burgerforum Empfehlungen fir die nachsten Schritte.

Das Burgerforum gibt dabei keine Wahlempfehlung ab: Die nachfolgenden Ergebnisse
dienen dem Gemeinderat, um seine Stellungnahme im Vorfeld des Blirgerentscheids
vorzubereiten. Zusatzlich stehen sie allen Burgerinnen und Birgern zur Verfugung.
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Struktur des Ergebnisberichts

Als Grundlage flr die Arbeit im Blrgerforum galt die Themenlandkarte aus einer dialogischen
Themensammlung mit Verbanden und Organisationen sowie aus einer offenen Online-
Beteiligung. In insgesamt drei Sitzungen im Januar 2026 arbeitete das Burgerforum zu
folgenden sechs Themenbereichen:

e Kosten und Nutzen fir die Gemeinde Starzach

e Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach

e Gemeinschaft und Gesellschaft

e Verkehr und Infrastruktur

e Umwelt und Klima

o Madglichkeiten fir nachhaltiges Bauen im Baugebiet

Die Teilnehmenden hdrten zu den Fragestellungen verschiedene Expertinnen und Experten
an, diskutierten das Gehdrte und trugen anhand der Impulsvortradge Pro- und Contra-
Argumente zusammen.

Abschlieend bewerteten die Teilnehmenden, wie wichtig sie die verschiedenen Argumente
finden. Alle 32 zufallig ausgewahlte Birgerinnen und Blrgern stimmten ab — 27 Personen in
der Abschlussveranstaltung am 24.01.2026 im Burgersaal Sulzau und 5 Personen im
Nachgang online bzw. telefonisch.

Die folgenden thematischen Abschnitte fassen die Kerninhalte der Impulsvortrage sowie die
Bewertungen der Burgerinnen und Burger zusammen. Die Sdulendiagramme neben den
aufgenommenen Pro- und Contra-Argumenten machen deutlich, wie viele Teilnehmenden
des Birgerforums die einzelnen Argumente fur wichtig halten.

Zusatzlich formulierte das Burgerforum Empfehlungen fur die die nachsten Schritte der
beiden Ausgangsmadglichkeiten des Burgerentscheids: Fur den Fall, dass der
Blrgerentscheid fur die Entwicklung des Bebauungsplans positiv oder negativ ausfallt. Die
Empfehlungen werden nach den thematischen Abschnitten aufgelistet.

Detailliertere Beschreibungen der Zusammensetzung und des Ablaufs des Burgerforums
sowie die genauen Abstimmungsergebnisse befinden sich im Anhang dieses Berichts.
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Bewertung der Pro- und Contra-Argumente durch das
Blrgerforum

Kosten und Nutzen fur die Gemeinde Starzach

Die Realisierung des Plangebiets ,Muhlacker IV* und der Zuzug neuer Burgerinnen und
Blrger wirde finanzielle Mehreinnahmen fiir die Gemeinde Starzach bedeuten.

Laut der Finanzverwaltung verflige die Gemeinde Uber das schwachste Gewerbesteuer-
aufkommen im Landkreis Tibingen. Somit seien die Einwohnenden die wichtigste Ressource
fur den Gemeindehaushalt — Uber verschiedene finanzpolitische Mechanismen.

Mogliche finanzielle Mehreinnahmen

Im Falle der Realisierung wirden sich Einnahmen fur die Gemeinde Starzach vor allem tber
die zwei folgenden Instrumente ergeben:

e Zuweisungen im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs (FAG) — eines
landesweiten Mechanismus zur Verteilung der Steuereinnahmen des Landes und zur
Unterstltzung finanziell schwacherer Gemeinden und

e Einnahmen Uber die Grundsteuer B — welche alle Eigentiimerinnen und Eigentimer
von allen privaten und gewerblichen Grundsticken zahlen missen.

Laut der aktuellen Berechnung der Finanzverwaltung der Gemeinde Starzach wirden die
Mehreinnahmen insgesamt jahrlich ca. 112.000 € bei 100 neuen Einwohnenden auf
Muhlacker IV und ca. 213.000 € bei 200 neuen Einwohnenden betragen, wenn alle
vorgesehenen Grundstlicke bebaut werden.

Fir den Fall, dass Grundstlicke nicht bebaut werden, steht mit der Grundsteuer C der
Gemeinde ein neues Steuerungsinstrument zur Verfigung. Dieses wurde in Starzach
erstmals fir das Jahr 2026 eingeflihrt. Unbebaute, baureife Grundstlicke werden durch einen
von der Gemeinde festgelegten Hebesatz hoher belastet. Dies soll einen Anreiz schaffen, die
Grundstiicke schneller zu bebauen oder zu verkaufen. Bis dies der Fall ist, werden
Einnahmen fir die Gemeinde generiert.

Als zusatzliche finanzielle Auswirkungen wirde die Pro-Kopf-Verschuldung Starzachs sich
durch die neuen Einwohnenden geringflgig reduzieren. Laut der Finanzverwaltung der
Gemeinde wirden auflerdem die Abwasser-Fixkosten pro Person geringer ausfallen.

Die Initiative Muhlacker IV sieht die vollstdndige Vergabe des Baugebiets an eine
Immobilienfirma, welche die ErschlieBung und Bebauung eigenstandig umsetzen will,
kritisch. Wirtschaftlicher Druck flihre aus Sicht der Bl erfahrungsgemal’ zu Befreiungen und
Einzelldsungen, die den Bebauungsplan und das Dorfbild im Ortskern nachhaltig verandern
kénnen (z. B. ,Schwabische Toskana“). Die Bl weist darauf hin, dass fur die Gemeinde sich
keine Einnahmen durch die Erschliefung der Flache ergeben wirden. Laut der Bl hatte die
Gemeinde bei den aktuellen Bauplatzpreisen die Umlegung und Vermarktung von Muhlacker

IV selbst vornehmen konnen bzw. missen, um die Gemeindekasse aufzubessern. Die Bl
8
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weist darauf hin, dass laut der Gemeindeverwaltung allein aus den noch verfiigbaren drei
Bauplatzen in Muhlacker 11l rund 250.000 € Gewinn fiir die Gemeindekasse geplant seien’.

Kosten der ErschlieBung des Baugebiets

Im Falle der Realisierung wirde der Vorhabentrager Konigskinder Immobilien die Kosten der
technischen und verkehrlichen ErschlieRung des Baugebietes vollstandig Gibernehmen.

Die Gemeinde Starzach wirde keine ErschlieBungskosten tragen.

Fir den Ausbau der Energieinfrastruktur und den Anschluss des Baugebietes sind die Netze
BW als Verteilnetzbetreiber zustandig. Die Kosten werden Uber die Netzentgelte und den
Strompreis an alle Haushalte und Unternehmen weitergegeben. Auch fir den Ausbau der
Internetkapazitaten sind private Telekommunikationsunternehmen zustandig.

Die Initiative MUhlacker IV warnte in ihrem Impulsvortrag vor indirekten Kosten, wenn die
Abwasserinfrastruktur in Sulzau aufgrund der zusatzlichen Einwohnenden und Starkregen
verbessert werden musste. Zudem sei durch das Bevolkerungswachstum der Ausbau von
Schule, Kindergarten (mit Blick auf den maglichen Wegfall der Kindergarten in Welldorf und
Badrstingen) oder der Stra3eninfrastruktur in der gesamten Gemeinde notwendig. Dadurch
wirde aus Sicht der Bl das Risiko fur weitere Folgekosten fur die Gemeinde steigen.

Kosten und Nutzen fiir die Gemeinde Starzach: Pro-Argumente fiir die Entwicklung
des Bebauungsplanes ,,Miihlacker IV*

20

o Keine direkten Kosten fiir das Baugebiet:
ErschlieBungskosten werden vom Investor

; iilbernommen

e Finanzielle Mehreinnahmen fiir die Gemeinde

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B8 Eher wichtig [l Sehr wichtig

' Sitzungsvorlage Nr. 2025/118 zur Gemeinderatssitzung am 24.11.2025
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Einwohnerwachstum fiir bessere
Altersstruktur

Vorteile fiir bestehende Gewerbe,
Nahversorgung und Dienstleistungen, ggf.
Potenzial fiir die Gemeinschaft durch neue
Gewerbe

Potenzial fiir erhohte
Gewerbesteuereinnahmen

Kosten und Nutzen fiir die Gemeinde Starzach: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV¥

20

15

Gar nicht wichtig

Eher nicht wichtig

Risiko fiir indirekte Kosten durch zusatzlichen
Betreuungsbedarf

Risiko fir indirekte Kosten durch
Verbesserung der Abwasserinfrastruktur

Keine zusatzlichen Einnahmen fiir die
Gemeinde durch die ErschlieBung der Flache

Neutral . Eher wichtig . Sehr wichtig

10
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Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach

Demografische Entwicklung in Starzach

Starzach ist von den Folgen des demografischen Wandels betroffen. Die Gegenuberstellung
der Bevolkerungspyramiden von 2004 und 2024 macht deutlich, dass die Zahl der jlingeren
Menschen unter 30 Jahren wesentlich geringer ist als die der 50- bis 70-Jahrigen. Zwar
verzeichnete die Gemeinde zwischen den Jahren 2004 und 2024 einen
Bevolkerungszuwachs, welcher jedoch auf den Zuzug nichtdeutscher Einwohnerinnen und
Einwohner zurtckzufuhren sei.

So gehen die Bevolkerungsprognosen des Statistisches Landesamtes Baden-Wirttemberg
bis 2045 (ohne Einwanderung) von einer Bevdlkerungsabnahme aus, von den aktuellen
4.342 Personen auf 4.100 Einwohnende. Dies wirde einen Rickgang von rund sechs
Prozent bedeuten.

Laut der Gemeindeverwaltung brauche die Gemeinde, vor dem Hintergrund der
bestehenden Altersstruktur, somit vermehrten Zuzug. Anhand der vergangenen
Bevolkerungsentwicklung, Zu- und Auszug, sei ein jahrliches Angebot von Wohnraum fir
mindestens 30-50 Neu-Burgerinnen und Neu-Blrgern, insbesondere fir jingere Paare, fur
den mittelfristigen Erhalt der Bevolkerungszahlen notwendig.
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Abbildung 2: Bevblkerungspyramiden der Gemeinde Starzach in den Jahren 2004 und 2024 (Auszug aus dem
Einwohnermelderegister)
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Maoglichkeiten der Innenentwicklung

In den vergangenen Jahren habe die Gemeinde Starzach bereits die Innentwicklung fiir eine
langfristige Gemeindeentwicklung priorisiert. Aktuell verflige die Gemeinde Uber ein
Flachenpotential von ca. 20 ha in der Innenentwicklung. Leerstande habe es im Jahr 2022 in
Starzach insgesamt 105 gegeben, davon nur vier in Sulzau.

Eine Befriedigung der Nachfrage durch Leerstande oder bestehende Baullicken in privater
Hand sei fur die Gemeinde allerdings nur begrenzt moglich. Verschiedene Initiativen der
Gemeinde Starzach wie z. B. der Aufbau einer Baullicken- und Leerstandsboérse oder direkte
Ansprache von Eigentimerinnen und Eigentimern und der Verweis auf Fordermdglichkeiten
seien nur bedingt erfolgreich gewesen.

Die EinfUhrung der Grundsteuer C kdnne allerdings den Bau bzw. Verkauf von unbebauten,
baureifen Grundstlicken beschleunigen. Zukiinftig sollen dadurch mehr Baullicken in der
Gemeinde entwickelt werden kdnnen.

Laut der Initiative MUhlacker 1V lieRRe sich kein Bedarf an Baugrundsticken in Sulzau
erkennen. So wurde das Baugebiet Muhlacker Il im Jahr 2010 fiir 11
Wohneinheiten/Bauplatze beschlossen. Nach 15 Jahren sind lediglich 5 Platze bebaut, 3
weitere verkauft, 3 stehen noch zum Verkauf. Von akutem Bedarf oder groRer Nachfrage
kdénne diesbezliglich keine Rede sein.

Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach: Pro-Argumente fiir die Entwicklung
des Bebauungsplanes ,,Miihlacker IV*

e Zuwachs an Biirgerinnen und Biirgern fiir die

“ I Gemeinde Starzach

o Entgegenwirkung des demografischen
a Wandels

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B8 Eher wichtig [l Sehr wichtig

12
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o Erhalt und Erweiterungspotential der
Grundversorgung

o Entwicklung neuer kultureller Impulse

Bessere Auslastung der Grundschule und der

[ ]
I I Kitas

Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV¥

Gar nicht wichtig

o Potenzielle Erwartungshaltung der Neu-
Burgerinnen und -Burger fiir Kultur- und
Freizeitangebote

o Maogliche notwendige Erweiterung der
bestehenden Infrastruktur

Eher nicht wichtig

Neutral . Eher wichtig . Sehr wichtig

13
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Gemeinschaft und Gesellschaft

Starzach ist gepragt von einer aktiven Vereinsstruktur: Gerade wahrend Fasnet wird dies in
den Ortsteilen sichtbar. Die neuen Birgerinnen und Blrgern sollten méglichst in die
Gemeinschaft integriert werden und auch zum Erhalt und Weiterentwicklung der
Gemeindegesellschaft und ihrer Traditionen beitragen.

Integration der neuen Burgerinnen und Biirger in Sulzau

Die Initiative Muhlacker IV wurde hervorgehoben, dass die bis zu 47 Wohneinheiten 150-200
neue Einwohnenden und einen Zuwachs von rund der Halfte bis zwei Drittel der bisherigen
Dorfbevélkerung (320 Personen) bedeuten wirden. Dies sei nicht kompatibel mit dem
bestehenden Dorfcharakter.

Der Vorhabentrager Konigskinder Immobilien verwendet in ihrer Planung statistische
Berechnungsgrundlagen, nach welchen pro Wohneinheit mit 2,1 gerechnet werden solle.
Somit sei laut des Vorhabentragers von bis zu 100 Einwohnenden (nach Vollausbau)
auszugehen. Fir moderates Wachstum in Sulzau sei laut Kénigskinder Immobilien auch eine
Realisierung des Baugebiets in Bauabschnitten denkbar.

Auf den Impulsvortrag des Fordervereins Heimat und Kultur in Borstingen e.V. aufbauend
wurden im Burgerforum kommunalplanerische Moglichkeiten zur Férderung der Integration
der neuen Einwohnenden diskutiert. So kénnten Aufenthaltsmadglichkeiten sowie Treffpunkte
fur zufallige Begegnungen gezielt geplant werden. Der aktuelle Entwurf von Koénigskinder
Immobilien sehe hierflr einen neuen, grélieren Spielplatz vor. Auch die vorgesehenen
Doppel- und Mehrfamilienhduser kénnten kompakt mit einem gemeinsamen Hof geplant
werden. Zudem kdnnte die Quelle im Plangebiet als Treffpunkt aufgewertet werden.

Kapazitidten der Grundschule

Mit Blick auf das Ziel der Gemeinde, insbesondere jungen Paaren und Familien Wohnraum
anzubieten, sind die Kapazitaten der Kinderbetreuung von besonderer Bedeutung.

Starzach verfugt aktuell Uber vier Kindertageseinrichtungen in Bierlingen, Borstingen,
Felldorf und Wachendorf und eine Grundschule in Bierlingen. Die Kinder aus Sulzau und den
anderen Ortsteilen kommen mit den 6ffentlichen Bussen zum Unterricht.

Im aktuellen Schuljahr 2025/2026 besuchen insgesamt 134 Kinder die vier Klassenstufen der
Grundschule. Anhand der Kinder- und Geburtenzahlen wird fir die nachsten Jahre Zuwachs
prognostiziert, sodass im Schuljahr 2029/2030 ein Spitzenwert von 213 Schilerinnen und
Schulern erreicht werden kénnte. Nach dem Schuljahr 2029/2030 wiirden Schilerinnen- und
Schulerzahlen wieder moderat zurtiickgehen.

Laut der Rektorin wirden die Raumlichkeiten der Grundschule auch die Aufnahme von
neuen Kindern aus Muhlacker IV ermdglichen. Die Grundschule verfiigt Gber acht
Klassenzimmer sowie weitere Raume, die aktuell fir die Ganztagesbetreuung verwendet
werden. Bei einer Schulerweiterung kdnnten diese in Klassenzimmer umgewandelt werden.
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Nach den Bevolkerungsprognosen waren einzelne Jahrgange (z. B. die erste Klasse im
Schuljahr 2030/2031) auch voraussichtlich zu schwach fur zwei Klassenzuge:
Grundvoraussetzung hierfir seien 29 Kinder. Der Schulstandort wirde davon profitieren,
wenn neue Kinder aus Muhlacker IV die schwacheren Jahrgange starken wirden. Erst wenn
alle vier Klassen dreizligig waren, kdme die Grundschule auf ihre Kapazitatsgrenzen. Mit
Blick auf die aktuelle Bevolkerungsentwicklung Starzachs sei dies aber nicht wahrscheinlich.

Uber die Kapazitaten der Klassenzimmer hinaus hénge die Attraktivitat des Schulstandortes
mit guten Bedingungen fur die Ganztagesschule zusammen. Aus Sicht der Schulleitung
bedarf es den in Starzach viel diskutierten Ausbau der Grundschule, inkl. einer Sporthalle
und weiterer Raumlichkeiten fur den Ganztag.

Gemeinschaft und Gesellschaft: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des
Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV“

20

15

¢ Einwohnerwachstum fiir den Erhalt der
* I I Gemeinde, Vereinsstruktur und Traditionen

¢ Frischer Wind: Starkung aller Altersgruppen
b I I und Durchmischung in Sulzau und Starzach

e Modglichkeit fur moderates Wachstum durch
I Umsetzung in Bauabschnitten

¢ Ausreichende raumliche Kapazitaten in der
Grundschule fiir neue Schiilerinnen und
I Schiiler, Beitrag zum Erhalt der Schule

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B Eher wichtig B Sehr wichtig
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Servicestelle
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&

o GroRerer, attraktiver Spielplatz

Gemeinschaft und Gesellschaft: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des
Bebauungsplanes ,,Miuhlacker IV¥

Gar nicht wichtig

¢ Die vorhandenen Bauliicken und Leerstédnde in
privater Hand stellen den Bedarf fir
zusatzliche Grundstiicke (insbesondere fiir
Einfamilienhauser) infrage

[l
o Die GroRe des vorgesehenen Baugebiets passt
nicht fiir den Dorfcharakter in Sulzau, auch bei
abschnittsweiser Umsetzung
]

¢ Die Integration einer geringeren Anzahl von
Neu-Biirgerinnen und —Blirgern erfolgt besser

Eher nicht wichtig Neutral [ Eher wichtig Ol Sehr wichtig
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Verkehr und Infrastruktur

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes wird auch die verkehrliche Erschlieung des
Baugebiets geplant und wirde im Bebauungsplan festgehalten werden.

Verkehr und Parken

Im aktuellen Entwurf von Kénigskinder Immobilien solle der PKW-Verkehr in das Baugebiet
Uber die StralRe ,Steigacker” im Norden und Uber die Friedhofstra3e im Studen erfolgen. Ein
Durchgangsverkehr Gber die Eulentalstral3e solle vermieden werden.

Im Plangebiet selbst sei der Bau einer neuen Umgehungsstralie notwendig. Bei der Planung
der Stral’e misste die vorliegende Druckwasserleitung beriicksichtig werden. Die Stralle
wurde man mit einer Breite von 5,5 Meter planen, sodass einseitiges Parken mdglich ist.

Fir die ErschlieBung der Umgehungsstralie misste der Kreuzungsbereich Friedhof- und
Eulentalstralie, auf Flachen der Gemeinde Starzach, im stdlichen Bereich des Plangebiets
neugestaltet werden. Vorgesehen sei hier ein Rondell, welches die Einfahrt in das Baugebiet
und die Weiterfahrt in die Friedhof- oder Eulentalstralle ermdglichen wirde.

Neben den Parkméglichkeiten an der Umgehungsstrale wirde, den Vorgaben der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) entsprechend, zudem auf allen privaten
Grundstlicken eine Stellplatzverpflichtung (2 Stiick) gelten. Fir Besucherinnen und Besucher
plane Konigskinder Immobilien zusatzliche Parkplatze bei den Mehrfamilienhdusern im
sudostlichen Bereich des Plangebiets.

Als Investor wirde Kénigskinder Immobilien sédmtliche Kosten der verkehrlichen
ErschlieBung tragen, inklusive der Neugestaltung des Kreuzungsbereichs auf den Flachen
der Gemeinde Starzach.

Mit Blick auf eine mogliche OPNV-Anbindung ist noch in der aktuellen Planung der Regional-
Stadtbahn Neckar-Alb ein Haltepunkt in Sulzau vorgesehen.

Die Burgerinitiative stellt die Frage, wie Zufahrtswege bis zur Grenze des Baugebiets
Muhlacker IV geregelt werden. 200 zuséatzliche Blrgerinnen und Burger, davon die Halfte
Kinder, wiirden aus Sicht der Bl mindestens 100 zuséatzliche Autos bedeuten. Diese missten
Uber die engen Sulzauer Stral3en fahren, zur Arbeit, zum Einkaufen, zum Kindergarten und
zur Schule, zum Sport und zum Arzt, denn in Sulzau gibt es nichts davon. Die Sulzauer
Neckarstralte Richtung Eulental sei ein Nadelohr und ware zusatzlich belastet. Laut der Bl
fuhren enge StralRen, mangelnder OPNV und zu wenige Stellplatze bereits heute zu
erheblichen Verkehrs- und Parkproblemen in den Neubaugebieten der Teilgemeinden.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets wiirde Uber ein Trennsystem erfolgen. Stralkenwasser
wirde in den Mischwasserkanal und Schmutzwasser uber die vorhandene Kanalisation zur
Klaranlage Bérstingen eingeleitet werden.
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Laut der Gemeinde Starzach sei die Klaranlage Bérstingen fir 7.000 Einwohnenden
ausgelegt: Da rund 4.950 Einwohnenden an die Klaranlage angeschlossen seien (Stand
30.06.2024), verfuge diese Uber ausreichende Kapazitaten.

Laut der Initiative MUhlacker IV wurde bereits im Jahr 2010 bei der Planung des Baugebiets
Mdahlacker Il durch ein Gutachten der Firma Gauss + Lorcher auf Engpasse der Kanalisation
und Problempunkte bei der Abwasserbeseitigung in Sulzau hingewiesen. Bei Starkregen
stehe die Eulentalstralle haufig unter Wasser. Ein weiteres, deutlich gréReres Baugebiet
verscharfe aus Sicht der Bl die Situation.

Im Bargerforum wurde der Bau eines Regenliberlaufbeckens im Baugebiet durch den
Investor als Mdglichkeit zur Verbesserung der Entwasserung und des Hochwasserschutzes
fur den gesamten Ortsteil diskutiert.

HangsicherungsmaRBnahmen

Im Plangebiet besteht ein deutliches Gefalle von Osten (363 m . NN) nach Westen (383 m
0. NN). Dabei steigt im westlichen und ndérdlichen Bereich das Gelande starker an als im
Ostlichen und stdlichen Teil. Aufgrund der starken Neigung waren
Hangsicherungsmalinahmen beim Bau im Hangbereich notwendig.

Verkehr und Infrastruktur: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes
,Muhlacker IV“

20

15

e Chance zur Entlastung der Neckar- und

I EulentalstraBe

e Verbesserung der Entwasserung und des
v Hochwasserschutzes in Sulzau durch den Bau
eines Regeniberlaufbeckens im Baugebiet

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B Eher wichtig B Sehr wichtig
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Hohere Chance auf den Haltepunkt der
Regional-Stadtbahn Neckar-Alb in Sulzau
durch mehr Bewohnerinnen und Bewohner

Erhohter Anreiz fiir Verbesserung der
Internetversorgung durch die Anbieter

Verkehr und Infrastruktur: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des
Bebauungsplanes ,,Miuhlacker IV¥

20

Gar nicht wichtig

Eher nicht wichtig

Notwendigkeit von
HangsicherungsmaRBnahmen aufgrund der
starken Neigung, Verteuerung der
ErschlieBung und Bebauung, Auswirkungen
auf Grundstiicks-, Immobilien- und
Wohnungspreise im Baugebiet

Zunahme der Verkehrsbelastung in Sulzau

Uberflutungsrisiko bei Starkregen im
gesamten Ortsteil durch vermehrte
Versiegelung, falls keine zusatzlichen
EntwasserungsmaBnahmen vorgenommen
werden

Neutral B8 Eher wichtig [l Sehr wichtig
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Umwelt und Klima

Beim Plangebiet ,Mihlacker IV* handelt es sich um eine ehemalige Acker- und Weideflache.

Im Vorfeld des Beschlusses fur die Aufstellung des Bebauungsplans habe die Gemeinde
Starzach Stellungnahmen von Tragern o&ffentlicher Belange eingeholt, ob ein Neubaugebiet
auf der vorgesehenen Flache in Frage kommt. Dies sei grundsatzlich als positiv bewertet
worden.

Hierbei wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der stidwestliche Bereich
mit dem geschutzten Biotop ,Schlehenhecke am Friedhof Sulzau® aus dem
Bebauungsplangebiet herausgenommen. Somit ist das Biotop nicht von der Planung
betroffen.

Im Auftrag der Koénigskinder Immobilien GmbH wurde zur Berlicksichtigung des besonderen
Artenschutzes gem. § 44 1) 1 bis 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung auf Grundlage einer Habitatstrukturanalyse
durchgefihrt. Zur endgiltigen artenschutzrechtlichen Bewertung waren im weiteren
Planungsprozess vertiefte Kartierungen zu mdglichen Vogel-, Fledermaus- und
Reptilienpopulationen erforderlich.

Im Plangebiet befindet sich mindestens eine, ggf. auch weitere noch nicht kartierte Quellen.
Diese waren bei der Erschliellung zu bertcksichtigen.

Umwelt und Klima: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes
,Muhlacker IV¥

¢ Die geschiitzten Schlehenhecken wurden
bereits in der Voruntersuchung berucksichtigt
5 und sind nicht Teil des Bebauungsplans

e Moglichkeit zur Aufwertung der Quelle fiir den
v gesamten Ortsteil bei Kosteniibernahme durch
I den Investor

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B8 Eher wichtig [ Sehr wichtig
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Umwelt und Klima: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des Bebauungsplanes

,Muhlacker IV¥

Gar nicht wichtig

o Versiegelung der Wiesenflache

o Verlust einer der letzten griinen Flachen im Ort

e Weniger Raum fiir Flora und Fauna (auch mit
Blick auf den Golfplatz, der den Ortsteil bereits
umfasst und kein offener Lebensraum ist)

o Folgekosten fiir Instandhaltung der moglichen
Wasserangebote und Begriinung

e Verlust des natiirlichen Zustands der Quellen

Eher nicht wichtig Neutral B8 Eher wichtig [ Sehr wichtig
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Mdglichkeiten flr nachhaltiges Bauen im Baugebiet

Die Moglichkeiten fur ein nachhaltiges Bauen im Wohngebiet ,Muhlacker IV* wurden im
Blrgerforum diskutiert. Diese umfassen sowohl die Versorgung durch erneuerbare Energien
als auch eine energieeffiziente Bauweise.

Laut der Agentur fur Klimaschutz Kreis Tubingen gGmbH kdnnte zum einen die
Solarenergieerzeugung durch die Gebaudestellung und die Dachausrichtung optimiert
werden.

Im Sinne des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) durfen fir alle Neubauten in Neubaugebieten
ausschlief3lich Heizungsanlagen installiert werden, die zu mindestens 65 % mit erneuerbaren
Energien betrieben werden. Grundsatzlich bieten sich fiir die Erflllung der Kriterien des GEG
verschiedene Optionen an, darunter Warmepumpen oder Warmepumpen-Hybridheizungen,
Solarthermie-Hybridheizungen oder Biomasse-, Biogas- oder Pelletheizungen. Laut des
Unternehmens Kénigskinder Immobilien kénnte insbesondere fiir den méglichen
Doppelhauser-Quartier eine zentrale Pelletheizung gepruft werden.

Durch den Bau von Doppel- und Mehrfamilienhdusern und eine kompakte Gebaudestellung
im Baugebiet konnten die Energieverluste durch Reduzierung der Aufienoberflache minimiert
werden. Fur den Neubau bietet die Forderbank KfW Tilgungszuschisse mit
unterschiedlichen Energieeffizienzstufen und Nachhaltigkeitskriterien.

Im Bebauungsplan kénnen Festsetzungen fir die Energieversorgung, Gebaudestellung,
Dachform und -neigung, Freiraumgestaltung und -Begrinung sowie
Regenwassermanagement getroffen werden.
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Moglichkeiten fiir nachhaltiges Bauen im Baugebiet: Pro-Argumente fiir die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV“

20

e Chance fiir ein Leuchtturmprojekt fiir
zukinftige Baugebiete (z. B. zentrale
5 I I Heizversorgung fir Energieautarkie)

o Moglichkeit zur Starkung der Attraktivitat des
Baugebiets

| I
0 I

¢ Vielzahl an Fordermoglichkeiten fir
I nachhaltiges Bebauen

Moglichkeiten fiir nachhaltiges im Baugebiet: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV¥

¢ Nachteile fiir den Ortsteil durch die
ErschlieBung

o Potenziell hohere Bau-, Immobilien- und
Wohnungskosten durch Vorgaben fiir
nachhaltiges Bauen

0 I I

Gar nicht wichtig Eher nicht wichtig Neutral B8 Eher wichtig [l Sehr wichtig
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Nachste Schritte: Empfehlungen des Burgerforums

Fur den Fall, dass der Burgerentscheid fur die Entwicklung des
Bebauungsplans positiv ausfallt

Ortsbezogene Empfehlungen zur Realisierung des Baugebiets

(1) Die Bebauung am Hang wird kritisch
gesehen

o Kostenintensive Hangsicherung

. Alternativ Abgrenzung der
Bebauung am Hang

(2) Kartierung der Hecken ist notwendig

(3) Gdf. weitere, bisher nicht erfasste
Quellen

(4) Prufung einer alternativen
Erschlielung der Umgehungsstralle

(5) Bereitstellung zusatzliche Stellplatze
fir Besucherinnen und Besucher

(6) Neugestaltung des Eckbereichs mit
vollstandiger Kostenibernahme durch
den Investor

(7) Berlcksichtigung und Aufwertung
der Quellen im Baugebiet

(8) Berlcksichtigung der
Druckwasserleitung bei der Planung der
StralRe

Thematische Empfehlungen zur Realisierung des Baugebiets

Kosten und Nutzen fiir die Gemeinde Starzach

¢ Festlegung eines Infrastrukturausgleichs im stadtebaulichen Vertrag

o Insbesondere fur Maflnahmen zur Verbesserung der Entwasserung im gesamten
Ortsteil (Bau eines Regentberlaufbeckens)

o Gdf. Beteiligung des Investors am Ausbau der Grundschule
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Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach

o Umsetzung des Baugebiets Miihlacker IV in Bauabschnitten

O

O

O

Regelmafige Bereitstellung von Bauplatzen durch etappenweise Entwicklung
Gdf. zeitliche Abstande zwischen den einzelnen Bauabschnitten

Beginn des nachsten Bauabschnittes erst dann, wenn die Grundstlicke des
bisherigen Abschnittes verkauft worden sind

o Dauerhaftes Wohnen im Baugebiet

O

O

Prufung des Zweitwohnsitz- und Ferienwohnungenverbots

Prifung des Bauzwangs zur Realisierung des Baugebiets

o Festlegung von Kriterien fiir die Vergabe von Bauplitzen

O

O

An erster Stelle Priorisierung von Starzacher Blirgerinnen und Blirgern, an zweiter
Stelle von Familien mit Kindern

Moderates Angebot an Mehrfamilienhdusern und kleineren Wohnungen fur junge
Menschen und Familien, oder fir altersgerechtes Wohnen, Mehrgenerationshaus
und nachbarschaftliche Wohngruppen

Keine Zusammenlegung von Bauplatzen fur grofRere Einfamilienhauser

o Verbesserung der Attraktivitat von Starzach fiir Familien mit Kindern

O

Ausbau der Grundschule fir attraktive Ganztagsbetreuung

Gemeinschaft und Gesellschaft

e Erhalt des Dorfcharakters

O

VerhaltnismaRigkeit der Bebauung mit Blick auf den Dorfcharakter und
Landschaftsbild

o Entwicklung des Baugebiets im Sinne der Integration der neuen Einwohnenden

O

Keinen abgetrennten Bereich in Sulzau schaffen, Integration des Neubaugebiets in
die bisherige Dorfstruktur anstreben

Spielplatz als generationsibergreifenden Treffpunkt planen, ggf. zentraler im
Baugebiet — jedoch nicht als Konkurrenz zum heutigen Dorfplatz

Auch Einfamilien- und Doppelhauser als Gruppen mit gemeinsamen Grunflachen
planen

Beteiligung der Burgerinnen und Burger im Planungsprozess und Ausflihrung

Neue Ansatze zur Integration der Neu-Burgerinnen und -Blrger
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Verkehr und Infrastruktur

e Sicherstellung ausreichender MaBnahmen zur Entwasserung im
stadtebaulichen Vertrag

O

O

Mit Berticksichtigung des gesamten Gebiets vom Golfplatz bis zum Fluss

Bau eines Regenulberlaufbeckens durch den Investor, zur Verbesserung der
Entwasserung im gesamten Ortsteil

e Betrachtung der Verkehrssituation und Infrastruktur im gesamten Ortsteil

O

Ausweisung der Eulentalstrale als EinbahnstralRe fur Verkehrsberuhigung im
Ortsteil

Méoglichst geringes Baustellenverkehrsaufkommen im Ortsteil in der Bauphase
Entschadigung bei Schaden an bestehenden Bebauungen oder Grundstiicken

Priorisierung der Verbesserung der Internetversorgung bei der
Gemeindeverwaltung

Umwelt und Klima

¢ Okologische Aufwertung des Baugebiets

O

O

Verzicht auf die Hangbebauung zur Reduktion des Eingriffs in die Landschaft

Okologische Aufwertung des Hangbereichs bei Bodenabtragung (z. B.
Trockenmauer)

Aufwertung der Grunflachen durch Wasser und Bepflanzung, auch im Sinne der
Klimaanpassung

Wasser im Gebiet sinnvoll nutzen — fur Pufferspeicher, Brunnen oder
Begegnungsplatze

Kontinuierliche Pflege der &ffentlichen Flachen und des vorgesehenen
Spielplatzes
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Nachhaltiges Bauen

Vorgaben fiir nachhaltiges Bauen, Sicherstellung der langfristigen Attraktivitat
des Baugebiets

o Regelung von Gestaltungsvorschriften im Bebauungsplan bzw. in einer
Bausatzung, Uberpriifung ihrer Einhaltung

o Regelungen zur Verwendung nachhaltiger Baustoffe im Bebauungsplan

o Festsetzungen zur nachhaltigen Energie- und Warmeerzeugung und -versorgung
(z. B. Photovoltaik)

o Zentrale Warmeversorgung auch bei der Umsetzung in Bauabschnitten prifen

o Kommunikation der méglichen Forderprogramme fur nachhaltiges Bauen an
Grundstuckseigentimer

FUr den Fall, dass der Burgerentscheid fur die Entwicklung des
Bebauungsplans negativ ausfallt

Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach

Prifung weiterer potenzieller Neubaugebiete in Starzach

o Beschleunigung der Bebauung auf bestehenden Baugebieten und -liicken in
Starzach

Aufstellung eines alternativen Bebauungsplans fiir Miihlacker IV

o Verkleinerung des Baugebiets bei einer Wiederaufnahme

o Entwicklung neuer, moderater Planungsansatze fur Muhlacker IV
Verbesserung der Attraktivitat von Starzach fir Familien mit Kindern

o Ausbau der Grundschule fur attraktive Ganztagsbetreuung

Verkehr und Infrastruktur

Verstarkung der Kapazitaten flr Regenrickhaltung und Entwasserung fur
Starkregenereignisse in Sulzau

Ausweisung der Eulentalstral®e als Anliegerstral3e fur Verkehrsberuhigung

Wasser im Ortsteil sinnvoll nutzen — fr Pufferspeicher, Brunnen oder
Begegnungsplatze, Aufwertung des bestehenden Brunnens

Verpachtung der Flache als Weidenutzung
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Anhang: Burgerforum Muhlacker IV — Teilnehmende,
Dialogprozess und detaillierte Ergebnisse

Teilnehmende

Far das Burgerforum wurden im ersten Schritt 1.400 zufallig ausgewahlte Personen aus allen
Ortsteilen der Gemeinde Starzach angeschrieben. Aus den eingegangenen Anmeldungen
der Blrgerinnen und Burger wurde das Birgerforum per Losverfahren nach Alter,
Geschlecht, Bildungsstand und Ortsteilzugehorigkeit zusammengesetzt. Insgesamt nahmen
32 Personen am Burgerforum teil.

Die Teilnehmenden kamen aus den Ortsteilen Bierlingen, Borstingen, Felldorf, Sulzau und
Wachendorf. Die altesten Personen waren im Alter von Uber 65 Jahren, die jingsten in einer
Alterspanne von 16-25. Insgesamt nahmen 17 weibliche und 15 mannliche Personen teil.
Von den Teilnehmenden stammten etwa ein Flnftel aus dem Ortsteil Sulzau.

Teilnehmende nach Altersgruppe Teilnehmende nach Geschlecht

8
6
4
m B
0

16.25 2640 2165 iiber 65 = Weiblich {17) = Ménnlich (15)

Abbildung 3: Teilnehmende des Biirgerforums nach Altersgruppe und Geschlecht

Dialogprozess

Das Burgerforum erarbeitete die vorliegenden Empfehlungen in einem dreistufigen
Dialogprozess im Januar 2026.

Als Grundlagen galten die Ergebnisse einer Dialogischen Themensammlung mit Verbanden
und Organisationen sowie einer offenen Online-Beteiligung auf dem Beteiligungsportal des

Landes Baden-Wirttemberg. Hier konnten alle interessierten Personen ihre Fragen fir das

Burgerforum einreichen und die Themenlandkarte aus der Dialogischen Themensammlung

erganzen.

In der Auftaktsitzung am 13. Januar 2026 wurden die Blrgerinnen und Blirger zum
Plangebiet ,Mihlacker IV*, zur Aufstellung des Bebauungsplans und zum Birgerentscheid
von Andreas Scholz, Sachgebietsleitung Bauverwaltung der Gemeinde Starzach, eingefuhrt.
Viviane Gerster von der Servicestelle Burgerbeteiligung erlduterte den Teilnehmenden
anschlielRend ihren Arbeitsauftrag. Einen Einblick in die aktuelle Planung fir das
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Bebauungsplangebiet erhielten die Teilnehmenden durch Kerstin Schlicht, vom beauftragten
Planungsburo Gauss Ingenieurtechnik GmbH. Zum Abschluss der Vortragsreihe trug Klaus
Weingartner von der Initiative Mihlacker IV die Stellungnahme der Blrgerinitiative vor.

Py

Servicestelle
Burgerbeteiligung
&

Im interaktiven Part der Auftaktsitzung erganzten die Teilnehmenden zunéachst in einer Floor-
Moderation die Themenlandkarte aus der Online-Beteiligung. AnschlielRend wurden an
Thementischen erste Anmerkungen und konkrete Fragen zu den sechs Fokusthemen
formuliert. Im Anschluss priorisierten die Teilnehmenden Expertinnen und Experten aus
Verwaltung, Planung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft, die im Birgerforum anhéren wollten.
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Auftaktsitzung: 2. Sitzung: Anhdrung 3. Sitzung:
Auftrag an das ausgewahlter Exkursion zum Gebiet,
Burgerforum, Grund- Expertinnen und weitere Anhdrungen
lagen zum Baugebiet, Experten, Diskussion in und Kleingruppen,
Erste Anmerkungen thematischen finale Bewertungen
und Fragen Kleingruppen Im Baugebiet und
Im Biirgersaal Sulzau Im Biirgersaal Sulzau Biirgersaal Sulzau am
am 13.01.2026 am 23.01.2026 24.01.2026

= Igl"\

Ubergabe der
Ergebnisse des
Burgerforums

an den Gemeinderat
Mit Vertretenden des
Biirgerforums am
09.02.2026

Abbildung 4: Ablauf des Biirgerforums zum Baugebiet Miihlacker IV

In zwei Vor-Ort Sitzungen am 23. und am 24. Januar 2026 wurden dann die folgenden
Impulsgebende angehort:

Thomas Schwarztrauber, Architekt, Kénigskinder Immobilien GmbH
Philipp Holzwarth, Leitung Finanzverwaltung, Gemeinde Starzach
Hans-Peter Ruckgaber, ehem. Gemeinderat der Gemeinde Starzach
Ute Petry, Rektorin, Grundschule Starzach
Dr. Monika Laufenberg, Erste Vorsitzende, Férderverein Heimat und Kultur in

Bdrstingen e.V.

Daniel Bearzatto, Geschaftsflhrer, Agentur fur Klimaschutz Kreis Tibingen gGmbH

Die Aufzeichnungen aller Impulsvortrage stehen auf der Webseite der Servicestelle
Burgerbeteiligung der interessierten Offentlichkeit zur Verfiigung.

Nach den Impulsvortragen trugen die Teilnehmenden in moderierten Kleingruppen Pro- und
Contra-Argumente sowie Empfehlungen fur den Fall einer Realisierung oder Aufhebung des
Bebauungsplanes ,Muhlacker IV* zusammen. Im rotierenden World Café-Format hatten alle
Teilnehmenden die Gelegenheit, an jedem Themenfeld zu arbeiten. Zudem wurden im
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Rahmen der dritten Sitzung am 24. Januar 2026 eine Begehung des Plangebiets
durchgefiihrt und ortsbezogene Hinweise fir die mégliche Umsetzung aufgenommen.

AbschlieRend wurden in der dritten und abschlielenden Sitzung die Pro- und Contra-
Argumente auf einer Skala von ,gar nicht wichtig“ bis ,sehr wichtig“ bewertet. Diejenigen
Blrgerinnen und Birger, die an der Abschlusssitzung nicht teilnehmen konnten, fihrten die

Abstimmung im Nachgang Online bzw. telefonisch durch. Alle 32 Teilnehmenden des

Burgerforums bewerteten so alle zusammengetragenen Argumente.

Die Moderation und Dokumentation des Burgerforums sowie die Koordination der Erstellung
der Stellungnahme Ubernahm DIALOG BASIS, eine unabhangige Agentur fur Birger- und
Stakeholder-Beteiligung mit Sitz in Dettenhausen.

Detaillierte Ergebnisse der Bewertung der Pro- und Contra-Argumente

Kosten und Nutzen fiir die Gemeinde Starzach: Pro-Argumente fiir die Entwicklung
des Bebauungsplanes ,,Miihlacker IV*

Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Keine direkten Kosten fur das 4 2 7 3 16
Baugebiet: Erschliefungskosten
werden vom Investor Gibernommen
Finanzielle Mehreinnahmen fur die 2 3 8 9 10
Gemeinde
Einwohnerwachstum flir bessere 2 1 7 8 14
Altersstruktur
Vorteile fur bestehende Gewerbe, 3 2 8 10 9
Nahversorgung und Dienst-
leistungen, ggf. Potenzial fur die
Gemeinschaft durch neue Gewerbe
Potenzial fir erhdhte 6 4 11 6 5
Gewerbesteuereinnahmen
Kosten und Nutzen fiir die Gemeinde Starzach: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Muhlacker IV¥
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Risiko fiur indirekte Kosten durch 4 10 5 3 10
zusatzlichen Betreuungsbedarf
Risiko fur indirekte Kosten durch 2 8 7 7 8
Verbesserung der
Abwasserinfrastruktur
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Keine zuséatzlichen Einnahmen flr
die Gemeinde durch die
Erschlielung der Flache

14

Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach: Pro-Argumente fiir die Entwicklung
des Bebauungsplanes ,,Miihlacker IV*

Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Zuwachs an Burgerinnen und 2 1 4 7 18
Blrgern fur die Gemeinde Starzach
Entgegenwirkung des 2 1 7 7 15
demografischen Wandels
Erhalt und Erweiterungspotential der | 2 1 7 10 12
Grundversorgung
Entwicklung neuer kultureller 3 3 12 9 5
Impulse
Bessere Auslastung der 3 0 10 10 9
Grundschule und der Kitas
Langfristige Gemeindeentwicklung in Starzach: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV¥
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Potenzielle Erwartungshaltung der 10 6 12 2 2
Neu-Burgerinnen und -Burger fur
Kultur- und Freizeitangebote
Mégliche notwendige Erweiterung 3 8 10 3 8
der bestehenden Infrastruktur
Gemeinschaft und Gesellschaft: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des
Bebauungsplanes ,,Miuhlacker IV“
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Einwohnerwachstum fiir den Erhalt 2 2 8 12 8
der Gemeinde, Vereinsstruktur und
Traditionen
Frischer Wind: Starkung aller 1 3 7 11 10

Altersgruppen und Durchmischung
in Sulzau und Starzach
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Maglichkeit fir moderates 1 4 2 11 14
Wachstum durch abschnittsweise

Umsetzung des Baugebiets

Ausreichende raumliche Kapazitaten | 1 2 4 11 14
in der Grundschule fir neue

Schulerinnen und Schiler, Beitrag

zum Erhalt der Schule

GrolRerer, attraktiver Spielplatz 8 4 7 8 5

Gemeinschaft und Gesellschaft: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des

Bebauungsplanes ,,Miuhlacker IV¥

Anzahl von Neu-Birgerinnen und —
Burgern erfolgt besser

Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig

Die vorhandenen Baultcken und 6 7 5 2 12

Leerstande in privater Hand stellen

den Bedarf fur zusatzliche

Grundstlicke (insbesondere flir

Einfamilienhduser) infrage

Die Grolie des vorgesehenen 9 5 5 3 10

Baugebiets passt nicht flr den

Dorfcharakter in Sulzau, auch bei

abschnittsweiser Umsetzung

Die Integration einer geringeren 9 0 8 8 7

Verkehr und Infrastruktur: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes

,Muhlacker IV¥
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Chance zur Entlastung der Neckar- | 5 2 10 9 6
und Eulentalstralle
Verbesserung der Entwasserung 3 0 5 11 13
und des Hochwasserschutzes in
Sulzau durch den Bau eines Regen-
Uberlaufbeckens im Baugebiet
Hohere Chance auf den Haltepunkt | 4 4 11 11 2

der Regional-Stadtbahn Neckar-Alb
in Sulzau durch mehr
Bewohnerinnen und Bewohner
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Burgerbeteiligung

Erhéhter Anreiz fir Verbesserung
der Internetversorgung durch die
Anbieter

13

Verkehr und Infrastruktur: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des

Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV“

Argumentation

Gar nicht
wichtig

Eher nicht
wichtig

Neutral

Eher
wichtig

Sehr
wichtig

Notwendigkeit von Hangsicherungs-
maflinahmen aufgrund der starken
Neigung, Verteuerung der
Erschliefung und Bebauung,
Auswirkungen auf Grundstucks-,
Immobilien- und Wohnungspreise im
Baugebiet

9

4

4

10

Zunahme der Verkehrsbelastung in
Sulzau

10

10

Uberflutungsrisiko bei Starkregen im
gesamten Ortsteil durch vermehrte
Versiegelung, falls keine
zusatzlichen Entwasserungs-
maflnahmen vorgenommen werden

12

Umwelt und Klima: Pro-Argumente fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes

,Muhlacker IV¥

Argumentation

Gar nicht
wichtig

Eher nicht
wichtig

Neutral

Eher
wichtig

Sehr
wichtig

Die geschutzten Schlehenhecken
wurden bereits in der
Voruntersuchung bertcksichtigt und
sind nicht Teil des Bebauungsplans

5

1

13

4

Méglichkeit zur Aufwertung der
Quelle fur den gesamten Ortsteil bei
Kostenubernahme durch den
Investor

12
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Umwelt und Klima: Contra-Argumente gegen die Entwicklung des Bebauungsplanes

Miihlacker IV
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Versiegelung der Wiesenflache 5 4 8 4 11
Verlust einer der letzten griinen 10 4 7 3 8
Flachen im Ort
Weniger Raum fir Flora und Fauna |9 2 5 6 10
(auch mit Blick auf den Golfplatz, der
den Ortsteil bereits umfasst und kein
offener Lebensraum ist)
Folgekosten fur Instandhaltung der 3 5 13 4 7
moglichen Wasserangebote und
Begrlinung
Verlust des naturlichen Zustands der | 7 5 5 5 10
Quellen
Moglichkeiten fiir nachhaltiges Bauen im Baugebiet: Pro-Argumente fiir die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Miihlacker IV“
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Chance fir ein Leuchtturmprojekt fur | 5 3 10 7 7
zukunftige Baugebiete (z. B. zentrale
Heizversorgung fur Energieautarkie)
Méglichkeit zur Starkung der 8 5 8 7 4
Attraktivitat des Baugebiets
Vielzahl an Férdermdglichkeiten fur | 8 1 10 9 4
nachhaltiges Bebauen
Maoglichkeiten fiir nachhaltiges im Baugebiet: Contra-Argumente gegen die
Entwicklung des Bebauungsplanes ,,Mihlacker IV¥
Argumentation Gar nicht | Eher nicht | Neutral | Eher Sehr
wichtig wichtig wichtig | wichtig
Nachteile fur den Ortsteil durch die 12 5 5 4 6
Erschlielung
Potenziell hbhere Bau-, Immobilien- | 13 4 6 4 5

und Wohnungskosten durch
Vorgaben fur nachhaltiges Bauen
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