Sitzungsvoriage

STARZACH
Amt:  Hauptamt Vorlage Nr. 78/ 2018
Az:  621.41
Gemeinderat zu TOP 4 offentlich
- Drucksache X
zur Sitzung am 23. Juli 2018
- Tischvorlage
Betrifft:

Aufstellung eines Bebauungsplanes "Brihl IlI' im Oristeil Wachendorf im Verfahren nach
§ 13 b BauGB
- Abarbeitung, Beratung und Beschlussfassung der eingegangenen Stellungnahmen der
Privatpersonen, Trager offentlicher Belange und sonstiger Behdrden
- Beratung der Planunterlagen
- Safzungsbeschluss oder je nach Ergebnis der Beratung Beschlussfassung zur emeuten,
verklrzten Offenlage

Beschlussantrag:
- siehe Drucksache —

Anlagen:

- Bebauungsplan zeichnerischer Teil mit Datum 03.05.2018 (Beschluss vom 23.04.2018)

- Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften mit Datum vom 11.07.2018

- Begrundung mit Datum vom 11.07.2018

- Arfenschutzrechtliche Untersuchung mit Datum vom 05.04.2018

- Bebauungsplan zeichnerischer Teil mit Datum 19.03.2018 (Stand vor Sitzung 23.04.2018)
- Synopse mit Stand vom 11.07.2018 (Private)

- Synopse mit Stand vom 11.07.2018 (TOB und sonstige Behdrden)

- Schreiben von BM Noé an Hern Werner Schiele vom 23.04.2018

- Entwurf der Safzung mit Datum vom 23.07.2018

%Q/ \ @mﬂ z_

Datum Blrgermeister Hauptamt
12.07.2018 Thomas Noé Marie-Sophie Zegowitz




Seite 2 zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 78/2018

SACHDARSTELLUNG:

Zuletzt erfolgte in der offentlichen Gemeinderatssitzung am 23.04.2018 u.a. eine Beratung Uber den
Bebauungsplan ,Brahl lII*, Orsteil Wachendorf, auf die Drucksache Nr. 40/2018 wird ergdnzend
verwiesen.

Dabei erfolgten in der Beratung eine Modifizierung der vorgelegten Pldne sowie die Beschlussfassung
zur Offenlage der gednderten Plane. Nach der offentlichen Bekanntmachung hierUber, erfolgte in
der Zeit vom Montag, 21.05.2018 bis Montag, 25.06.2018 die Offenlage.

Jedermann sowie die Tréger &ffentlicher Belange sowie sonstiger Bendrden konnten innerhalb dieser
Frist eine Stellungnahme zu dem Bebauungsplan abgeben. Diese wurden in den beigefugten
Synopsen (TOB und Private) zusammengefasst. Sowohl externe Fachleute als auch die Verwaltung
haben zu diesen Hinweisen und Anregungen selost eine Stellungnahme sowie einen
Beschlussvorschlag abgegeben. Die Beschlussvorschidge sind nummeriert.

Es ist weiterhin anzumerken, dass die Eigentimer des Flst. 448/3 und die Gemeindeverwaltung am
12.06.2018 ein weiteres Gesprach hinsichtlich des geplanten Erwerlos des GrundstUckes hatten. Die
Eigentumer soliten bis 10.07.2018 mitteilen, ob Sie bereit waren, das Grundstlck zu den neuen
Konditionen der Richtlinie Uber den Ankauf von Baulond an die Gemeinde zur Erstellung einer
Verkehrsfldche zu verduBern. Sollte nicht jeder EigentUmer der EigentUmergemeinschaft seine
Verkaufsbereitschaft mitgeteilt haben, so werden seitens der Verwaltung voraussichtlich in der
nachsten offentlichen Gemeinderatssitzung am 24.09.2018 dem Gemeinderat die weiteren Schritte
zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

Der Bebauungsplan ,Brahl III*, der aktuell im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt wird, wurde
zuvor nach § 2 (1) BauGB aufgestellt. Wie mehrfach zugesichert berlcksichtigt die Verwaltung in der
Abarbeitung der eingegangenen Stellungnanmen auch die Stellungnahmen und Hinweise von
Privaten und Behorden, aus der fruheren Verfahrenswanhl.

Nach aktueller Rechtnachfrage ist es nicht mehr notwendig, die Synopse samt Stellungnahme der
Verwaltung und Beschlussvorschlag worlich vorzulesen und einzeln abzustimmen. Es ist ausreichend,
wenn die zur Abwdgung erforderlichen Unterlagen den Gremiumsmitgliedem rechizeitig
bereitgestellt werden, sodass sich die GemeinderGte mit den Anregungen, Hinweisen und
Stellungnahmen sowie deren Abwdgung ausreichend befassen kbnnen.

Hingewiesen wird an dieser Stelle auf Punkte hinsichtlich der Gestaltung des Baugebietes, zu denen
in der Gemeinderatssitzung am 23.04.2018 Beschlusse gefasst wurden, die im Kern nicht dem Stand
des Bebauungsplanentwurfes mit Datum vom 19.03.2018 entsprachen.

Es wird deshalb so explizit auf diese Punkte hingewiesen, da sich insbesondere die Stellungnahmen
beispielsweise auf eine Auflockerung des Gebietes beziehen, am 23.04.2018 wurde jedoch z.B. der
geplante FuBweg durch das Gebiet gestrichen. Auch hat man sich aus der Bevdlkerung einen Platz
zum Begegnen gewunscht, am 23.04.2018 wurde auch dies zugunsten eines Bauplatzes gestrichen.
Weiterhin wunschen sich Bauplaizinteressenten eher breitere StraBen, auch wegen der Zufahrt von
Reftungskraften. Auch die Breite der Verkehrsfldchen wurde in der vergangenen Beratung am
23.04.2018 auf Wunsch der Mehrheit des Gemeinderats verningert. Ansichten mit Stand vom
11.04.2018, wie die gestalterische Planung vor den Beschlissen des Gemeinderates am 23.04.2018
ausgesehen hatte, kdnnen in der Gemeinderatssitzung am 23.07.2018 emeut dargestellt werden.

Viele Bauplatzinteressenten, die diese neuen Pldne gesehen haben, sind der Ansicht, dass das
Gebiet nun weniger attraktiv sei als zuvor. Die Verwaltung bat die Interessenten, dies auch gerne an
die gewdhlten Gemeinderatsmitglieder zu kommunizieren.
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Des Weiteren mdchte die Verwaltung auf folgendes verweisen: Damit weiterhin die Vorgabe der
Verfahrenswahl nach § 13 b BauGB eingehalten werden kann, konnte zwar anstelle der
Begegnungsfldche ein Bauplatz entstehen, es mussten daflr aber die restlichen Baufenster
verkleinert werden, da die Uberbaubare Fldche nicht 10.000 m? Uberschreiten darf.

Vor dem Beschluss der Gemeinderatssitzung betrug die Summe der Uberbaubaren Flache 9.785
m?Z2. Nach dem Beschluss, trofz eines weiteren Bauplaizes im Gebiet, das zur Verringerung der
BaufenstergréBe an anderen Stellen fuhrte, betrdgt die Summe der Uberbaubaren FiGche nun 9.783
m?2, wodurch sich das Ausmal der baulichen Nutzung insgesamt verringert und nicht erhont.

Nach Abarbeitung und Beschlussfassung zur Synopse besteht die Moglichkeit zweier verschiedener
Wege bezuglich des weiteren Vorgehens.

Der erste und einfachere wdare der, der Beschlussfassung als Satzung des Belbauungsplans, so wie
die Pldne aktuell vorliegen. Dies ist mdglich. Dadurch wlrde der Bebauungsplan nach einer
offentlichen Bekanntmachung in Kraft treten.

Allerdings mdchte die Verwaltung darauf hinweisen, dass Festsetzungen und Regelungen flur
Baugebiete viele Jahre, ja gar Jahrzehnte GUltigkeit haben, wie es der Bebauungsplan vorsieht. Es
sollen vorliegend etwa 40 Wohngebdude entstehen. Deshalb sind die eingegangenen
Stellungnanmen hinsichilich der Auflockerung des Gebietes aus Sicht der Gemeindeverwaltung
auch zu unterstutzen.

Sollte am zeichnerischen Teil oder an den textlichen Festsetzungen durch die Beratung und
Beschlussfassung des Gremiums eine Anderung entstehen, die nicht nur redaktioneller Art ist (Bsp.
Schreibfehler), sondern die in die GrundzUge der Planung eingreift, wird zwingend eine erneute
verklrzte Offenlage zu den gednderten Punkten beschlossen und durchgefuhrt werden mussen. Ein
Satzungsbeschluss kann dann am 23.07.2018 nicht erfolgen.

Treten keine wesentlichen Anderungen auf, als die redaktioneller Art, so steht dem Satzungsbeschluss
am 23.07.2018 nichts im Wege.
STELLUNGNAHME DER VERWALTUNG:

Dem Gemeinderat liegen die entsprechenden Unterlagen zur weiteren Beschlussfassung vor. Es
ergenht daher folgender
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BESCHLUSSANTRAG:

1. Der Gemeinderat berdt die vorliegenden Planunterlagen.

2. Der Gemeinderat beschlielt
a) den zeichnerischen Teil mit Datum vom 03.05.2018 (Beschluss vom 23.04.2018).
b) Modifizierungen:

[ folgende Anderung/en wird/werden beschlossen:

3. Der Gemeinderat beschlielt alle weiteren vorliegenden Planunterlagen samt deren moglichen
Modifizierungen, die sich durch die Beratung und Beschlussfassung im Zuge der Diskussion in der
Gemeinderatssitzung am 23.07.2018 ergelben konnten.

4, Solte es keine Anderung an den Grundziigen der Planung geben, so beschlieBt der
Gemeinderat die Satzung des Bebauungsplans Branl [II* im Ortsteil Wachendorf. Sollten
wesentliche Anderungen beschlossen werden, so erfolgt eine emeute verkirzte Offenlage zu
den gednderten Punkten mit entsprechend angepassten Unterlagen
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Anlage 2 zu DRS 78/2018

Landkreis Tubingen

Gemeinde Starzach

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften
"Bruhl IlI" in Starzach- Wachendorf — (Entwurf)

Stand: 11.07.2018

Planung:

G A U S S HPC AG
Ingenieurtechnik Schiitte 12 -16

‘ 72108 Rottenburg a.N.

72108 Rottenburg a.N. Telefon 07472 / 158-0
Telefon 07472 / 9671-0
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 11.07.2018 (Entwurf)

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
»Brahl [

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der in der aktuell gultigen Fassung.
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der aktuell gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO) in der in der aktuell gultigen
Fassung.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V. mit 81 BauNVO Abs. 2 Nr. 3
und 8§ 13 BauNVO

Gemal Planeintrag (WA). Es gilt 8§ 4 BauNVO mit den nachfolgend aufgefiihrten
Einschrankungen.

Zulassig sind:
= Wohngebaude
= Nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe

= Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

= Tankstellen

= Beherbergungsbetriebe
= Gartenbaubetriebe

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

MalR der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr.1 und Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 88
16, 17,18,19 und 20 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ),
der maximalen Traufhthe sowie der maximalen Firsthdhe festgesetzt.

MaRgebend fir die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Gebdaude- und
Dachform.

Die maximale Gebaudehodhe (oberste Dachbegrenzung) — gemessen in Metern Uber
Normalnull (m.t.N.N.) vom vorhandenen natirlichen Gelande in der Gebaudemitte
nach der Eckpunktmethode (8 2 Abs. 6 LBO)- darf den in der Schemaskizze

Gauss Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde StarzachDruckdatum: 11.07.2018

HPC AG
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 11.07.2018 (Entwurf)

(zeichnerischer Teil) eingetragenen Wert fur die entsprechende Gebaude- und
Dachform nicht Gberschreiten.

Die Traufhéhe wird in Metern Uber Normalnull (m.0.N.N.) vom vorhandenen
natirlichen Gelande in der Gebaudemitte nach der Eckpunktmethode (8 2 Abs. 6
LBO) - bis zum Schnittpunkt der Dachauf3enhaut mit der Auf3enwand gemessen und
darf den in der Schemaskizze (zeichnerischer Teil) eingetragenen Wert flr die
entsprechende Gebaude- und Dachform nicht Uberschreiten.

Die entsprechenden Hohen sind der Systemskizze in der Legende des Planteils zu
entnehmen.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird eine maximale Uberbaubare Grundstucksflache durch eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (89(1) Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Plangebiet auf maximal 2 Wohnungen je Gebaude,
sowie auf maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte begrenzt.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise in Form von ,Einzelhdusern®,
,poppelhdusern® sowie Reihenhdusern festgesetzt. Zuldssig sind somit
ausschlief3lich Einzel, Reihen- und Doppelh&user.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Nebenanlagen sind, auch auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen als Gebaude sind nur bis zu einer Grof3e von insgesamt 60 cbm
umbauten Raumes je Baugrundstlick zulassig. Sie missen dem Nutzungszweck des
Baugrundstiicks und des Baugebietes dienen.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der dberbaubaren Grundstucksflache
zuldssig. Stellplatze missen im Bereich der privaten Grundsticksflache erstellt
werden.

Hinweis:
Die Vorschrifften des Nachbarrechtes sind zu beachten. Aus dem
Nachbarrechtsgesetz abgeleitete Anspriiche sind zivilrechtlich geltend zu machen.

Gauss Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde StarzachDruckdatum: 11.07.2018

HPC AG
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Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 11.07.2018 (Entwurf)
Verkehrsflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 11

Als offentliche Verkehrsflache wird festgesetzt:
Gehweg

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen sind auf allen angrenzenden
Grundstucksflachen von den jeweiligen Eigentiimern unentgeltlich zu dulden:

Bdschungen, in einem Streifen bis 1,0 m Breite
Hinterbeton fur Randsteineinfassungen, in einem Streifen bis 0,3 m Breite und bis
0,60 m Tiefe ab Kante StralRe

Gemessen jeweils von der StraRenbegrenzungslinie aus.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausfuhrung von Wegen auf dem Grundstiick und von Stellplatzen

Stellplatze, auf den Baugrundstiicken sind auf einem wasserdurchlassigen Unterbau
und in einer wasserdurchlassigen Oberflache / Beldgen (z.B. Rasenpflaster, offene
Fugen) auszufihren.

Zur Rlckhaltung und Pufferung des auf den Dachflaichen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Diese Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GroRRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Rickhaltevolumen aufweisen welches bei
Fullung gedrosselt (Drosselabfluss 0,21/s) in den Mischwasserkanal entleert wird.

Erdaushub / Bodenschutz

Der humose Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen, die bebaut
oder befestigt werden, abzuschieben und abseits des Baubetriebes zu lagern.

Auf dem Baugrundstiick sind Aufschittungen zur Anpassung der Geldndeoberflache
nur mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur Straf3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder warmweiRe LED-Leuchten) zu verwenden. Fiur Strallen-, Gehweg- und
Hofbeleuchtung sind auBerdem asymmetrischen Planflachenstrahler (Abblendwinkel
= 80°) zu verwenden.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material zur
Dacheindeckung sowie fur Regenrinnen und -fallrohre kein unbeschichtetes Metall
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(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei etc.) verwendet werden. Zuldssig sind nur beschichtete
Materialien wie z.B. beschichtetes Kupfer, Edelstahl, Aluminium.

Drainagen sind aufgrund des Wasserschutzgebiets Hirrlinger Mihlen nicht zuléassig
und dirfen nicht an den Schmutz- oder Regenwasserkanal angeschlossen werden.
Untergeschosse sind als wasserdichte und auftriebssichere Wanne auszubilden.

Artenschutz

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung von dem Biro HPC AG
vom 05.04.2018 sind zu beachten.

Die Rodung von Baumen und Strauchern fur 6ffentliche und private BaumaRhahmen
darf nur zwischen Oktober und Februar erfolgen.

Pro gefalltem Hohlenbaum (Quartierbaum) ist vor der Entfernung des Baums ein
Fledermauskasten sowie eine Nisthilfe fur in HOhlen britende Vogel (z. B.
Meisenkasten) an Gebauden oder geeigneten Baumen der Umgebung anzubringen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1
Nr. 25 a und b BauGB

Einzelbaumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Nach Planeintrag sind von den Grundstlickseigentiimern einheimische Laubbaume
gemalR Pflanzliste, Stammumfang mind. 16-18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Bei Baugrundstiicken ohne Planeintrag fur Einzelbaumpflanzungen ist pro
Baugrundstiick mindestens ein einheimischer Laubbaum gemald Pflanzliste,
Stammumfang mind. 16-18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den
festgesetzten Standorten fir Einzelbaumpflanzungen kann auf den privaten
Grundstucken aus technischen Grinden (Leitungen, Zufahrten) geringfigig
abgewichen werden.

Einzelbaumpflanzungen auf offentlichen Verkehrsflachen und
Verkehrsgrunflachen

Nach Planeintrag sind auf den offentlichen Verkehrsflachen aus der Pflanzliste
standortgerechte Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18-
20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte sind
verbindlich festgesetzt. Pflanzbeete flr Baumstandorte sind ebenso wie
Verkehrsgrunflachen vollflachig zu begrinen.

Einzelbaumpflanzungen auf 6ffentlichen Grinflachen

Nach Planeintrag sind auf den offentlichen Grinflachen aus der Pflanzliste
standortgerechte Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18-
20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzbeete fir
Baumstandorte sind vollflachig zu begrinen. Von den Standorten kann geringfiigig
abgewichen werden.

Die nicht von Baumen eingenommenen Flachen der 6ffentlichen Grunflachen sind mit
einer Gras-Krauter-Mischung anzusaen. Die Flachen sind extensiv zu pflegen (1 bis 2
Schnitte/Jahr).
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Erhaltung von Bestandsb&aumen

Die zeichnerisch festgesetzten zu erhaltenden Obstbdume sind dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind durch entsprechende Obstbdume gem. Pflanzliste
Zu ersetzen.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Eigentimer von Grundstiicken welche an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzen, haben bis zu einer Tiefe von 2,50 m fur die Herstellung des
Strallenkdrpers notwendige Abgrabungen, Aufschittungen, oder Stitzmauern zu
dulden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL III*
RECHTSGRUNDLAGE
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der aktuell gultigen Fassung.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 (LBO)
Mit dem Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich auler Kraft.

Dachdeckung

Reflektierende Materialien (z.B. Edelstahl, verspiegeltes Glas etc.) sind als
Dacheindeckung nicht zulassig.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf geneigten Dachflachen zulssig,
soweit sie sich in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache auf der sie angebracht sind
anpassen. Nicht in die Dachdeckung integrierte Solarmodule missen von allen
Dachrandern (ausgenommen Dachfirst) sowie von den Traufen einen
Mindestabstand von 0,5 m einhalten.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher beider Haushélften in gleicher Ausfiihrung der
Dachdeckung herzustellen.

Dachform und Dachneigung 8§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO

Zulassig sind alle Dachformen und Firstrichtungen

Dachaufbauten
2.1.1 Geneigte Dacher

Fir die Dachoberflache dirfen keine Materialien verwendet werden, die das
Grundwasser beeintréchtigen. Hierzu gehoéren insbesondere unbeschichtete
Materialien wie Zink, Kupfer und Blei.

Dachaufbauten als Schleppgauben sind pro Dachseite nur bis zu 2/3 der
Gebaudelange zulassig

Dachaufbauten miissen vom First und der Traufe einen Abstand von mindestens 1,0
m (in der Dachflache gemessen) und vom Ortgang mindestens 1,0 m einhalten.
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Bei der Traufe wird vom Schnittpunkt der Wandflache mit der Oberkante des
Dachdeckungsmaterials bis zum Fu3punkt des Dachaufbaus gemessen.

Querhauser sind nur bis zu 50 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

Fur Nebengebdude, Garagen und Carports gilt, dass sollte die selbe Dachform
gewahlt werden wie beim Wohngebaude, dass die Dachgestaltung genau gleich bzgl.
der Dachneigung, Dachfarbe oder Begriinung zu sein hat.

Auf Nebengebauden sind Dachaufbauten zulassig.

Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig, wenn Sie zum First und
zur Traufe 0,5 m und den Giebelwanden mindestens 0,5 m einhalten. Nur in die
Dachdeckung integrierte Module dirfen bis zu den Dachrandern reichen.

Flachdacher

Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Begriinte Dachflachen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodendeckenden
Gehdlzen, Wildkrautern u.&. dauerhaft zu bepflanzen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen seitlich nicht Gber die Dachflache
hinausragen und bei Aufstdnderung die Dachflache (nicht Attika) um max. 1 m
Uberragen. Diese Anlagen muissen vor der auf3eren Begrenzung des Flachdaches
einen Abstand von mind. 0,5 m einhalten.

Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr.3 LBO

Da Einfriedungen in ihrer Gestaltungsweise sehr verschieden ausfallen konnen, wird
hier eine Unterscheidung bzgl. der zulassigen Hohe je nach Einfriedungsart getroffen:

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,00 m: Steinmauer, Betonmauer, Gabione und
ahnliche massive blickundurchlassige Konstruktionen.

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,20 m: Holzlattenzaun, Staketenzaun,
Einstabmattenzaun, Doppelstabmattenzaun, Gittermattenzaun, Industriezaun.

Zulassige Hohe der Einfriedung max. 1,60 m: Sichtschutzzaun, Hecken, Straucher.

Aufschittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu 1,5 m vom vorhandenen
natlirlichen Gelande zulassig. Zu den seitlichen Nachbargrenzen miissen
Aufschittungen und Abgrabungen auf das vorhandene Niveau auslaufen.

Aulenantennen § 74 (1) Nr. 4 LBO

Die Einrichtung von mehr als einer sichtbaren Antenne oder Parabolantenne pro
Wohnung ist nicht zul&ssig.

Niederspannungsfreileitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO
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Die Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig. Alle Leitungsfihrungen
mussen erdverlegt erfolgen.

Stellplatzverpflichtung 8§ 74 (2) Nr. 2 i.V. mit § 37 (1) LBO

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt, dass fur Wohnungen
bis 40 m? (Bruttowohnflache) 1 Stellplatz, fiur Wohnungen tber 40 m? bis 80 m? 1,5
Stellplatze und fir Wohnungen tber 80 m2 2 Stellplatze herzustellen sind.

Gestaltung und Hohenlage der Grundsticke § 74 (3) Nr. 1 LBO

Uberschiissiger Oberboden ist auf dem Baugrundstiick einzubauen. An den
Grundstiicksgrenzen ist das Gelande auf das Niveau der Nachbargrundsticke zu
verziehen. Bei Grenzmauern ist eine Hohenverdnderung bis maximal 1,00 m zum
Nachbargelande zuldssig. Alle Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlageplanen
darzustellen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 9 (1) 20 BauGB in Verbindung mit § 8a BNatSchG und § 45 b (3) WG), § 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO

Parkplatze und private FuBwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren
(Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen, wassergebundene
Splittbelédge oder wasserdurchlassigem Pflaster).

Zur Rudckhaltung und Pufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Diese Anlagen missen neben dem Speichervolumen bezogen auf die GroRRe der
angeschlossenen Dachflache ein Mindest-Rickhaltevolumen aufweisen, das bei
Fullung gedrosselt (Drosselabfluss 0,2 I/s) in den Mischwasserkanal entleert wird:

angeschlossene Erforderlicher Mindest-
Dachflache in m2 Drosselabfluss in I/s Rickhaltevolumen in
Liter
bis 60 2.000
bis 90 3.000
0,2
bis 120 4.000
bis 150 5.000
ab 151 6.000

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspilung) ist sicherzustellen, dass aus dem

Leitungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
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eindringen kann. Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Gemeinde zu
stellen.

Ordnungswidrigkeiten 875 LBO

handelt derjenige, der diesen Ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).Die Ordnungswidrigkeit kann nach 875 (4)

LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

10.
Ordnungswidrig
1l HINWEISE:
IV PFLANZENLISTE

Pflanzenliste mit einheimischen Baumen und Strauchern

Zur Anwendung sollen die nachfolgenden aufgefiihrten heimischen oder standortge-
rechten Gehdlzarten kommen. Auf die Anpflanzung von Koniferen sollte verzichtet werden.

Durch Fettschrift sind die Arten, die bei

hervorgehoben

Hausgartenbereich bevorzugt verwendet werden sollen.

Anpflanzungen im

Pflanzengruppe Botanischer Name Deutscher Name Hohe (m)

Baume Acer campestre Feldahorn 10-15
Acer platanoides Spitzahorn 20-30
Acer pseudoplatanus Bergahorn 20-30
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 10-20
Betula pendula Birke 20-30
Carpinus betulus Hainbuche 15-20
Fagus sylvatica Rotbuche 20-30
Fraxinus excelsior Esche 20-30
Populus tremula Zitterpappel 10-25
Prunus avium Vogel-Kirsche 10-25
Prunus padus Trauben-Kirsche 5-15
Quercus petraea Trauben-Eiche 20-30
Quercus robur Stiel-Eiche 20-30
Salix alba Silber-Weide 20-25
Sorbus aria Echte Mehlbeere 6-15
Sorbus aucuparia Vogelbeere 10-15
Sorbus torminalis Eisbeere 10-20
Tilia cordata Winter-Linde 20-25
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 20-30
Ulmus glabra Berg-Ulme 20-30

Straucher Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2-5
Corylus avellana HaselnuR 2-8
Crataegus laevigata Zweiggriffl. WeiRdorn 2-5
Cataegus monogyna Eingriffl. WeiRdorn 1-5
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen 2-6
Frangula alnus Faulbaum 2-4
Ligustrum vulgare Liguster 1-5
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 2-4
Prunus spinosa Schlehe 2-3
Rhamnus carthatica Kreuzdorn 2-4
Rosa canina Hunds-Rose 2-3
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Rosa rubriginosa Wein-Rose 1-3
Salix caprea Sal-Weide 3-6
Salix purpurea Purpur-Weide 2-4
Salix rubens Fahl-Weide 2-4
Sambucus nigra Schwarzer Holunder  2-7
Sambucus racemosa Trauben-Holunder 2-5
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 3-5
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 3-4

(Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg, LfU, Karlsruhe 2002)

Obstbaume
Eine Auswabhl regionaler Obstbaumsorten fir den Gartenbereich:

Apfelbaum-Sorten Brettacher Gewdirzapfel
Boskoop
Hauxapfel
Jakob Fischer
Ontarioapfel
Rote Sternrenette
Roter Berlepsch

Birnbaum-Sorten: Gute Luise
Williams Christbirne
Gellerts Butterbirne

Zwetschen etc: Bihlers Friihzwetschge
Hauszwetschge
Ontariopflaume

Kirschenbdume: Hedelfinger Riesenkirsche
Regina

Schattenmorelle

Es wird darauf hingewiesen, dass viele Pflanzenteile toxische und allergene Stoffe
enthalten, die ggf. zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen bei Mensch und Tier fihren
kénnen. Es wird empfohlen vor der endgultigen Pflanzenauswahl fachkundigen Rat
einzuholen.
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\Y VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat vom 25. 09.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 29. 09.2017
8 2 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat am 25. 09.2017
§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von

der offentlichen Auslegung am 23. 04.2018
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 11.05.2018
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfes vom 21.05.2018
§ 3 Abs. 2 BauGB, 813a Abs. 2 Ziff. 1, §13 Abs. 2 BauGB bis 24.06.2018
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am 23.07.2018?

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der értlichen Bauvorschriften am xx.xx.2018
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestétigt, dass dieser Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und die 6rtliche
Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht.

Rottenburg, Rottenburg, Starzach,
den 11.07.2018 den 11.07..2018 den 11.07.2018

Fabian Gauss, M.Eng.
Stadtplaner Dr. Barbara Eichler Thomas Noé

GAUSS HPC AG Birgermeister
Ingenieurtechnik GmbH

Gauss Ingenieurtechnik GmbH / Gemeinde StarzachDruckdatum: 11.07.2018
HPC AG



Anlage 3 zu DRS 78/2018
Gemeinde Starzach

Landkreis Tubingen

Begrindung zum Bebauungsplan

»Brahl [l in Starzach-Wachendorf (Entwurf)

Stand: 11.07.2018

Planung:

GAUSS EAS
Ingenieurtechnik Schiitte 12 -16

s g e o 72108 Rottenburg a.N.
72108 Rottenburg a.N. Telefon 07472 / 158-0

Telefon 07472/ 9671-0



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Briihl 11I* in Starzach-Wachendorf

Begrundung in der Fassung vom 11.07.2018

Begrindung zum Bebauungsplan ,Bruhl [1I* in Starzach-Wachendorf

1.0 Erfordernis der Planung

Mittlerweile sind in Wachendorf fast alle kommunalen Flachen verkauft, so dass die Ausweisung von
kommunalen Bauflachen im Ortsteil Wachendorf voranzutreiben ist. Das Gebiet "Brahl 111" ist in den
Fokus einer moglichen Baulandentwicklung geriickt. Weil sich diese Flache fir eine sinnvolle
innerdértliche Entwicklung fur den Ortsteil Wachendorf anbietet.

Gerade im Hinblick auf die zeitnahe Bereitstellung von kommunalen Baugebietsflachen bzw. der
Vermeidung von weiteren privaten Bauliicken und der damit besseren Innenentwicklung, sowie im
Hinblick auf die zahlreichen Anfragen, die die Gemeindeverwaltung fir den Ortsteil Wachendorf erhalt,
ist die Entwicklung des Baugebiets "Brihl 111" notwendig.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Art des Verfahrens

Das Bebauungsplangebiet wird im nérdlichen Bereich aus dem aktuell gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Uberwiegende Teil im sudlichen Bereich muss durch eine Fortschreibung
aufgenommen werden.

Bei dem gewahlten Aufstellungsverfahren handelt es sich um das Verfahren nach § 13 b BauGB.

Dieses Aufstellungsverfahren fir Bebauungsplane ist seit Mai 2017 durch die Novelle des
Baugesetzbuches erméglicht worden. Bebauungspléane, deren Geltungsbereich im Auf3enbereich liegt
und deren Flache geringer als 10.000 mz2 ist, kénnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Wie die Flache zu berechnen ist, wurde durch eine Information des kommunalen
Landesverbands kreisangehoriger Stadte und Gemeinden mit Datum vom 29.08.2017 definiert. Der
Vorteil liegt darin, dass der Flachennutzungsplan erst nach Satzungsbeschluss fortgeschrieben wird.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die vorliegende Planung nach
§ 13b BauGB beinhaltet ausschlieBlich Wohnnutzungen und Grinflachen, UVP-pflichtige Vorhaben
werden nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Die nachste
Teilflache eines Natura 2000-Gebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km. Eine
Beeintrachtigung der  Schutzziele des Natura 2000-Gebiets ist durch vorliegende
Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich erstreckt sich fast ausschlie3lich auf die Flurstiicke 2952 (neu) und 2953 (neu)
der Gemarkung Wachendorf. Es wird im ndrdlichen Bereich durch die Bebauung der Albstralie, im
Ostlichen Bereich durch den Bahnweg und die Wohngebaude an der Brunnenstralle begrenzt. In
sudliche Richtung wird der Geltungsbereich durch einen bestehenden Wirtschaftsweg mit der
Flursticknummer 2950 (neu) begrenzt und in westlicher Richtung ebenfalls durch diesen bestehenden
Wirtschaftsweg sowie Grundstiicke an der Hofendorfer Stralie.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von 2,87 ha.

Die Summe der uberbaubaren Grundstiicksflachen, die sich aus dem Planstand 03.05.2018 ergibt,
betragt insgesamt 9.783 mz.
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4.0 Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan, d.h. der Bereich stellt teilweise bebaute Ortslage
im Sinne von § 34 BauGB oder AulRenbereich nach § 35 BauGB dar.

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone IlI/IIIA des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger Mihlen® (WSG-Nr.
416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.

5.0 ErschlieBung

Bei der ErschlieBung wird beabsichtigt, so wenig Stral3enflache wie moglich herzustellen. AuRerdem
erfolgt ein Anschluss an bereits bestehende Stral3en im westlichen Bereich an der Héfendorfer Stralie
und im @gstlichen Bereich an den Bahnweg.

6.0 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bei der Unzulassigkeit von Vorhaben werden ergénzt: Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke. Diese baulichen Anlagen sind bei der geringen GréRRe des Geltungsbereichs unangebracht.

7.0 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl sowie Festzungen zu Traufhéhe,
maximalen Gebaudehdhe sowie zur Dachneigung definiert.

Der Staffelung der maximalen Gebaudehdhen liegt zu Grunde, dass ein einheitliches Maf3 der
baulichen Anlagen Uber den Hohenverlauf des gesamten Geltungsbereichs innerhalb der Baufelder
entsteht und dadurch zur stédtebaulichen Ordnung beitragt.

Die oben aufgefihrten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung lassen somit dem
Bauherrn/Architekten einen ausreichend definierten bebaubaren Raum zur Gestaltung.

Die Uberbaubaren Flachen werden uberall, wo dies mdoglich ist, auf 2,50 an den StralBenraum
herangertckt, um einen mdoglichst grof3en Bereich flir Bebauungen anbieten zu kénnen.

8.0 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 auZerhalb des Wohngeb&audes unterzubringen.

Die getroffenen Vorgaben fur Stellplatze sollen dafiir sorgen, dass die verhaltnismafiig hohe Anzahl
von Personenkraftwagen, wie Sie im landlichen Raum dblich ist, auf den Grundstiicken und nicht im
offentlichen StraRenraum untergebracht werden muss. Garagen sind innerhalb der Baufenster
unterzubringen um gewahrleisten zu kodnnen, dass ein einheitliches Stral3enbild und somit der
stadtebauliche Charakter, nicht durch weit an den Fahrbahnrand heranriickende Garagenbauten oder
Carports, gestort wird.
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9.0 Parkplatze

Um dem Wohngebiet ein gewisses MaR an 6ffentlichen Stellplatzen zur Verfiigung zu stellen sind auf
dem zentralen Platz im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs 8 offentliche Stellplatze vorgesehen.

10.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung

Das im Plan festgesetzte Pflanzgebot soll die stadtebauliche Idee unterstiitzen und wird deshalb
entlang der Blickachse vom Schloss in Richtung Landschaft, den FuBweg begleitend, festgesetzt.

11.0 Umweltbericht, Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird gemdR § 13b BauGB als Bebauungsplan im Aul3enbereich im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Analog zu § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist die Durchfuhrung
einer formalen Umweltprifung im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB nicht erforderlich.

Korrespondierend zu 8§ 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 la Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten
Verfahren nicht. Hiervon unberthrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB i. V. m. 8 1a BauGB) beim planerischen Interessensausgleich zu berticksichtigen.

11.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt

Der Bebauungsplan tberplant i. W. Ackerflachen sowie einen Bolzplatz mit einzelnen Obstbaumen.
Randlich wird ein Grunlandstreifen mit Obstbdumen in den Geltungsbereich einbezogen. Im
nordlichen Teilbereich wird ein allgemeines Wohngebiet mit entsprechender ErschlieRung
ausgewiesen. Das Gebiet wird mit Baumen durchgriint. Der Bolzplatz wird nach Westen verschoben;
an seiner Stelle wird eine Retentionsflache festgesetzt.

Mit den festgesetzten Wohnbauflachen und ErschlieBungswegen wird die Versiegelung bzw.
Bebauung von Flachen zulassig. Der Bebauungsplan entspricht dem Gebot des § la BauGB, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, indem die maximal in Wohngebieten zulassige
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt wird, und die Flache somit gut ausgenutzt wird. Um die
Bodenfunktionen im Uberbauten Bereich so weit wie mdglich zu erhalten, sollen Stellplatze auf den
Grundstiicken mit wasserdurchléassigen Belagen befestigt werden. Weitere Festsetzungen dienen der
Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

Mit der zulassigen Versiegelung und Bebauung ergeben sich fir die Umweltschutzgiter "Tiere und
Pflanzen", "Boden", "Wasser", "Klima und Luft", "Wirkungsgefiige zwischen biotischen und abiotischen
Faktoren" und "Biologische Vielfalt" nachteilige Auswirkungen. Demgegenuber wird eine Aufwertung
der Umweltschutzgiter erreicht, indem mit offentlichen Griunflachen, Pflanzgeboten und auch der
vorgesehenen Retentionsflache hdherwertige Nutzungen als bisher entstehen.

Das Landschaftsbild wird derzeit durch die Ortsrandlage gepragt, der die intensiv genutzte
Ackerflache vorgelagert ist. Diese ,Licke“ wird nun mit einem durchgriinten, fir den Ortsrand
typischen Wohngebiet gefiillt. Vor diesem Hintergrund bestehen fir das Umweltschutzgut
,Landschaft‘ keine wesentlichen Auswirkungen.
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11.2  Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000-Gebiete sind nicht von der Planung betroffen.

11.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Im noérdlichen Teil wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung
entspricht der Bebauung in der Umgebung. Die Zufahrt zum Gebiet ist sowohl von Westen als auch
von Osten her moglich. Insgesamt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Bevélkerung
im Plangebiet, in Wachendorf sowie insgesamt gegeben.

11.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Kulturgter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Der Bolzplatz bleibt erhalten; er
wird lediglich nach Westen verlegt.

11.5 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Der ndrdliche Teil des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Umweltrelevante
Emissionen werden vermieden, indem nur Handwerks- und Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das
Wohnen nicht stdéren. Nicht zulassig sind Tankstellen, Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke. Auf diese Weise werden
Larmimmissionen und geruchsintensive Immissionen ausgeschlossen.

Im sudlichen Teil bleibt die Nutzung als Bolzplatz bestehen, lediglich verschoben nach Westen.

Das Plangebiet ist an die drtliche Abfallwirtschaft angeschlossen. Es wird im Trennsystem entwassert.
Das auf den Dachflachen anfallende, nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser wird
abgeleitet und in eine Retentionsflache geleitet.

11.6  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig.

11.7 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der gultige Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg, Hirrlingen, Starzach enthalt keine Ziele und Mafl3nahmen fur das Plangebiet. Fachplane zu
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht liegen nicht vor.

11.8 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

Derartige Gebiete liegen nicht vor.
11.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malf3e. Im Hinblick
auf mogliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

Gauss Ingenieurtechnik GmbH
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e Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

e Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen

e Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf das Klima und Bewuchs als landschaftspragender
Faktor.

Die Wechselwirkungen innerhalb der neu uberplanten Grundsticke werden durch die geplante
Bebauung und Versiegelung gestort. In den zukinftig als Grunflachen und Garten genutzten Teilflachen
werden sie aufgewertet.

12.0 Artenschutz

Im Rahmen der Planaufstellung ist zu prifen, ob die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG
durch die Plananderung vorbereitet werden. Nach dem Erlass des Ministeriums fir Ernahrung und
Landlicher Raum vom 18.12.2007 ist die artenschutzrechtliche Priifung auch fiir Bebauungsplane im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren.

Die artenschutzrechtliche Priifung zum Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiro HPC, Rottenburg,
erstellt. Im Plangebiet befinden sich derzeit mehrere Obstbaume, die teilweise Hohlen aufweisen. Sie
werden i. W. erhalten.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétungen und Verletzungen von Individuen dieser Artengruppen
weist der Bebauungsplan darauf hin, dass Baumfallarbeiten nach § 39 BNatSchG von Oktober bis
Februar zu erfolgen haben. Die Hohlen in den Obstbaumen kdnnen Fledermausen als Quartier und
Vogeln als Nistplatz dienen. Fir diese wird im Vorfeld der Rodungen ein Ersatz geschafft (CEF-
MaRnahme).

13.0 Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren eine grol3e Freiheit bei der Auswahl von Haustypologien bieten zu kénnen wurde
neben den Einfamilienhdusern und Doppelhdusern auch die Bebauung mit Reihenhausern
zugelassen.

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 einflgen.

Gleiches gilt fur die Festsetzungen Dacheinschnitte und fir Querhauser.

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

Flachdacher sind zu begriinen um ein zuséatzliches Rickhalten von anfallendem Niederschlagswasser
zu erwirken.
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Anlage 6 zu Drucksache 78/2018

Herr Werner Schiele vom 25. September 2017 — 6ffentliche Fragestunde Gemeinderatssitzung

Herr Werner Schiele, Bahnweg 4, 72181 Starzach, 25.06.2018

Anregung Stellungnahme Beschluss-
empfehlung

ad Begriindung... vom 03.05.2018

1.0 Erfordernis der Planung
Auch Starzach ist Teil der Welt, selbst wenn mancher Horizont durch das
Rathaus oder ein anderes Herrschaftsgebaude verliefe.

Die Bevolkerung dieser Welt ist bereits jetzt in groRem Ausmafd von Hun-
ger geplagt, wachst standig und steht einem Rickgang der Ackerflachen
beziehungsweise sinkenden Fachenertrdgen an Nahrungsmitteln gegen-
uber.

Nicht nur in Deutschland wird viel zu viel Land verbraucht. Die urbaren
Boden werden durch Raubbau-Landwirtschaft ruiniert, durch Erosion ver-
mindert und deren Ertrage leiden Uberdies durch Klimaschadigung und
menschenverursachte Unwetter.

Von Ethik nicht zu reden ist ferner nicht damit zu rechnen, dass die Lander
der Zweiten und Dritten Welt unbegrenzt als Agrarkolonien missbraucht
werden kénnen, die Lieferung von Nahrungsmitteln und deren Vorproduk-
ten in die Industrielander ewig ungestort verlauft und nicht in aufstrebende

Lander umgeleitet wird. Die Folgen des Landver- und -missbrauchs fir Diese Zusammenfassung hinsichtlich

Flora und Fauna werden wie das gesamte Okosystem wissenschaftlich der Darstellung der persénlichen Welt-

noch nicht einmal vollstéandig verstanden, dirften sich aber als katastrophal | anschauung von Herrn Schiele wird Be-

und schwer reversibel erweisen. achtung geschenkt. Die Verwaltung 1.Zustimmung

nimmt die Angste und Sorgen von Herrn
In dieser Hinsicht wurde in Deutschland schon grof3er Schaden angerichtet | Schiele wahr. Auch die Bauleitplanung

und ist insbesondere Agrarlandverbrauch nur noch in seltenen Fallen zu der Gemeinde Starzach soll so flachen-
rechtfertigen, keinesfalls jedoch fur das Baugebiet Brthl I1l. schonend wie mdglich gestaltet werden.
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,Das Gebiet "Bruhl IlI" ist (mitnichten von selbst) in den Fokus einer
moglichen Baulandentwicklung gerickt.” Vielmehr wurde politisch ent-
schieden, das Baugebiet Linden&cker wegen privater und behdordlicher
Widerstande aufzugeben.

Es ist zutreffend, dass die Entwicklung
von Bauland auf einem politischen Ent-
scheidungsprozess beruht. Die Bauleit-
planung einer Gemeinde richtet sich
grundsatzlich nach dem Baugesetzbuch,
das zugleich Erméachtigungsgrundlagen
fur die Bauleitplanung enthalt.

Endgultig aufgegeben wurde das Gebiet
Lindenacker nicht. Schlieflich ist es im-
mer noch im Flachennutzungsplan ent-
halten.

Es wurde jedoch aktuell nicht tberplant,
da das Gebiet Bruhl Il eine Innenent-
wicklung darstellt. Lindendcker hingegen
eine Erweiterung des Ortsrandes.

Durch die Nahe der kiinftigen Bewohner
des Bruhl Il zur Ortsmitte und den
OPNV wird die Umwelt dahingehend
geschont, dass die Wege zu Ful anstatt
mit einem Kraftfahrzeug zurlickgelegt
werden missen. So werden Flora und
Fauna eher geschont als beim Gebiet
Lindenécker.

2.Zustimmung

3.Zustimmung

4.Zustimmung
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Daraufhin soll der vorherige Eigentumer "Brahl 1II" gemeinwohlbeflissen
zugunsten der Bauwilligen und zu einem gemeinnutzig niedrigen Preis an
die Gemeinde verkauft haben.

Diese Darstellung stof3t in der Bevolkerung auf Unglauben und zumindest
das Gerlicht, ein Landeigentiimerwechsel in umgekehrter Richtung erklare
den Brihl lllI- ,Deal“. Solche Skepsis nahrt auch der Sachverhalt, dass
nicht nur die Grof3finanz seit langerem weltweit massiv in Agrarboden in-
vestiert, wahrend im schonen Wachendorf scheinbar Gegenteiliges ge-
schehen ist.

Staatspolitisch angemerkt sei, dass eine Diskussion der Starzacher Bau-
gebietspolitk in einer Burgerversammlung im Mai 2017 wesentlich demo-
kratiegerechter gewesen ware als nichtdffentliche Gemeinderatstatigkeit —
.reprasentative Demokratie” und ,Rechtsstaat” hin oder her.

Behordliche und private Widerstande
lagen nicht vor beim Gebiet Linde-
nacker. Bei der Abwégung der Bauge-
biete stand im Fokus, dass die Flachen
spater seitens der Gemeinde vermarktet
werden sollen. Es soll vermieden wer-
den, dass Baugebiete erschlossen wer-
den, die Bauplatze aber nicht bebaut
werden, so wie es bei Lindenacker der
Fall gewesen ware, da es eine Bauland-
umlegung héatte geben missen, bei der
im Ergebnis Privatleute ohne Bauzwang
die Eigentimer der Bauplatze geworden
waren.

Grundstucksverhandlungen sind nichtof-
fentlich. Was die Bevolkerung glauben
mochte, kann die Verwaltung nicht &n-
dern. Es bleibt dabei, dass die Flache
des bisherigen Eigentimers zu einem
sehr guten Preis gekauft wurde, weit
weniger als andere Privatleute bei
Grundstiicksverhandlungen mit der Ge-
meinde fordern.

Es ist zu beobachten, dass die Offent-
lichkeit am politischen Geschehen in der
Gemeinde selbst kein Interesse zeigt.
Erst wenn eine konkrete eigene Betrof-
fenheit vorliegt. Bei speziellen Projekten
hat die Gemeinde dann immer Kontakt

5.Zustimmung

6.Zustimmung
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Der von der Gemeinde behauptete Baulandbedarf in Wachendorf besteht
nicht, schon gar nicht mit Dringlichkeit. Genehmigungsrechtlich ist ohnehin
nur die Marktlage in der Gesamtgemeinde von Bedeutung.

Seit Jahren bis zum heutigen Tag bietet die Gemeinde auf Plakaten nahe
der Ortsschilder Bauplatze wie sauer Bier an. Zudem weist nicht nur Wa-
chendorf eine betréchtliche Anzahl leerstehender Gebaude und freier Bau-
platze in privater Hand auf. Ein kommunales Zusatzangebot ist nicht er-
forderlich. Bereits zugebaute Kommunen kénnen Interessenten gar kein
Bauland mehr anbieten, nicht nur nicht in einem bestimmten Teilort.

Wie Brahl 11l zur ,Vermeidung von weiteren privaten Bauliicken und der
damit besseren Innenentwicklung® fuhren soll, ist hdhere Verwaltungslo-
gik, die sich dem gemeinen Birger nicht erschlief3t.

Die friheren "Bruhl lll"-Interessenten waren von einem Preis von hdchs-
tens etwa 140,00 €/m? Bauland ausgegangen. Angesichts der Erschlie-
Bungskosten héatte dies eine rechtlich zweifelhafte und politische intolerab-
le Subventionierung von "Bruhl IlI" durch die Gemeinde, also alle Starza-
cher Birger in Hohe von 1 Mill. € erfordert. Nachdem Birgermeister Noé
in der Gemeinderat-Blrgerfragestunde am 23. April 2018 dies mir gegen-
Uber ausgeschlossen und den voraussichtlichen Preis auf 240,00 €/m?
beziffert hatte, sollen die meisten oder gar alle Interessenten ihre Bau-
platzbewerbung zuriickgezogen und einige angekiindigt haben, auswarts
billiger zu kaufen. Der Kauf in einem anderen Starzacher Teilort oder aus-

mit den einzelnen Personen und formale
Verfahren ermdéglichen den Betroffenen
in jedem Fall eine Form der Beteiligung.

Ein Beispiel: Das Baugebiet Dorfgéarten
wurde im Mai 2018 fertig erschlossen.
Spéatestens im September 2018 werden
alle kommunalen Bauplatze verkauft
sein. Der Bedarf ist da. Das Gemeinde-
entwicklungsprojekt Starzach 2025 wirbt
mit einer Baulucken- und Leerstands-
borse fir die Vermarktung dieser Privat-
grundstucke.

Es wird im Baugebiet keine privaten
Baullicken geben kdnnen, da die Ge-
meinde Starzach zu 100 % Eigentiimer
der Flache ist und mit einem Bauzwang
im schuldrechtlichen Kaufvertrag der
Bauplatze die Bebauung der Grundsti-
cke sicherstellt.

Das Hauptamt hat nicht eine einzige
Mitteilung Uber den Riuickzug von Be-
werbungen erhalten und erhalt dement-
gegen weiterhin Nachfragen fir das Ge-
biet.

Der Grund fir die Preissteigerung ist
unter anderem die Baukonjunktur die zu
der Erh6hung der kalkulierten Erschlie-
Bungskosten fuhrt.

7.Kenntnisnah
me

8.Kenntnisnah
me

9.Zustimmung

10.Kenntnisna
hme




Aufstellung eines Bebauungsplanes und 6rtlicher Bauvorschriften fur den Bereich ,Bruhl 1114, Starzach-Wachendorf*

Beteiligung der Trager offentlicher Belange Stand 11.07.2018

warts ist nicht nur aus finanziellen Grinden zumutbar.

Verbliebene Interessenten konnten womdoglich in dem auf der Tagesord-
nung der Gemeinderatssitzung am 25. Juni 2018 stehenden Baugebiet
Lindenacker bedient werden, was betrachtliche 6kologische und landwirt-
schaftliche Vorteile gegentiber "Brihl 111" aufwiese.

Das Baugebiet "Brahl [II" ist auch als finanzielles Abenteuer hinter dem
Ricken und auf Risiko der Burgerschaft politisch unannehmbar und haus-
haltsrechtlich zweifelhaft. Die Geheimhaltung der quantitativen Konditio-
nen der angestrebten haushaltsexternen Finanzierung der Baugebietser-
schlieBung per Bankdarlehen vor der Offentlichkeit erscheint zulassig. Dies
gilt jedoch nicht fir die qualitative Angebotskomponente des variablen
Sollzinssatzes, der sich bei absehbarem Zinsanstieg und abnehmendem
Kreditvolumen schwer kalkulierbar erhohen wirde, desgleichen dessen
absoluter Betrag mit zunehmender Unverkauflichkeitsdauer von Grundstu-
cken.

Haushaltsexterne Finanzierungen haben nicht von ungefahr den Ruf zwei-
felhafter Beschdnigung und Legalisierung von Finanzpolitik. Genugend
kommunale Finanzabenteuer unter ,fachkundiger Bankberatung sind Bir-
ger schon teuer zu stehen gekommen.

Weitere finanzielle Risiken fur Gemeinde und/oder Grundstiickskaufer sind
vorstellbar, falls eine Belastung des Briihl llI-Bodens mit Agrargiften Sanie-
rungskosten verursachte.

Nicht zu ignorieren ist schlief3lich, dass die Gemeinde mit ihnrem Bauplatz-
angebot und ,Finanzexperten® mit ihnren Niedrigzinsen, aber vertuschten
horrenden Baukosten und Hochkonjunkturbauqualitédt manche in Projekte
locken kénnten, die bei einer wahrscheinlichen Verschlechterung der Wirt-
schaftslage finanziell nicht durchzustehen sind und nur Banken und Erstei-
gerer glicklich machen.

Nicht unsinniger Landverbrauch ist Zukunftssicherung, sondern Erhalt und
Pflege einheimischer Natur und Nahrungsquellen. Zudem lasst die techno-
logische Entwicklung Mdglichkeiten zur lokalen Energieerzeugung und —

Auf der Tagesordnung der Gemeinde-
ratssitzung am 25. Juni 2018 steht der
,Obere Mihleweg®, nicht das Baugebiet
Lindenécker.

Diese personliche Sichtweise wird zur
Kenntnis genommen. Es fehlt ihr jedoch
an einer begriindeten Argumentation die
sich direkt mit der Thematik ,Bebau-
ungsplan Bruhl lI* bzw. dessen Finan-
zierung beschatftigt.

Eine externe Finanzierung fir die Aus-
weisung neuer Baugebiete ist rechtlich
zulassig. Die Zinsen werden im ordentli-
chen Haushalt dargestellt, ebenso wer-
den im Haushaltsplan die Hohe der Dar-
lehensverpflichtungen zum Beginn und
Ende eines jeweiligen Haushaltsjahres
dargestellt. Abschliel3end wird darauf
hingewiesen, dass das Thema Finanzen
fur das stadtebauliche Bauleitverfahren
rechtlich keine Rolle.

Es werden 6kologische Ausgleichsmal3-
nahmen bei der Ausweisung des Bau-
gebietes eingeplant, ebenso werden die

11.Kenntnisna
hme

12.Zustimmung
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speicherung mit all ihren Vorteilen erwarten, deren Anlagen im oberen
Bruhl 11l-Bereich einen optimalen Standort fanden. Dieser Weg der Zu-
kunftssicherung wére mit dem Baugebiet verbaut.

Das Baugebiet "Bruhl Ill" ist also nicht zu beschliel3en, sondern zu kassie-
ren.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Art des Verfahrens

An der Richtigkeit der artenschutzrechtlichen Untersuchung bestehen
Zweifel hinsichtlich der zu schiitzenden Vogelarten, der Fledermausarten
und —population sowie hinsichtlich der Insektenvielfalt und —population
nebst einschlagiger Beeintrachtigung auch der Bevolkerung durch das
Baugebiet. Nahere Angaben werden nachgereicht.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Im gegebenen Zusammenhang soll der Bolzplatz verlagert werden. Der
Platz wurde der Gemeinde von einer Wachendorfer Blirgerin ausschliel3-
lich als Bolzplatz geschenkt. Mit einer Verlagerung hat sich die Schenkerin
nicht einverstanden erklart. Auf der Grundlage des in den Gemeindeakten
befindlichen Schenkungsbriefs ist zu klaren, ob die beabsichtigte Verlage-
rung rechtlich zulassig ist.

11.0 Umweltbericht, Eingriffe in Natur und Landschaft

,Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b BauGB als Bebauungsplan im Au-
Renbereich im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Analog zu § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung

im Sinne von 8 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB nicht erforderlich.”

rechtliche Anforderung an die verschie-
denen Schutzgiter eingehalten bzw.
abgewogen. Die Mdglichkeit regenerati-
ver Energiegewinnung- und peicherung
(z.B. durch PV- und Solaranlagen) wird
durch den Bebauungsplan ermdglicht.
Das Bebauungsplanverfahren soll abge-
schlossen werden.

Frau Dr. Eichler (Dipl.-Biol.) vom Ingeni-
eurbiro HPC AG aus Rottenburg hat
das artenschutzrechtlich Gutachten auf-
grund lhrer vorliegenden Fachkenntnis-
se erstellt. Die Richtigkeit des Gutach-
tens ist nicht anzuzweifeln. Es erfolgte
keine Nachreichung néherer Angaben
wie angekundigt.

Die Gemeinde Starzach ist Eigentimer
der Flache und kann tber ihr Eigentum
dementsprechend verfugen. Der Bolz-
platz bleibt erhalten, wird aber lediglich
oOrtlich in dem Gebiet verlagert. Dass die
Schenkerin mit der Verlagerung nicht
einverstanden ist, ist nicht belegt.

13.Zustimmung

14.Kenntnisna
hme

15.Kenntnisna
hme
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Unter 1.0 Erfordernis der Planung heil3t es dagegen: ,Weil sich diese Fla-
che fur eine sinnvolle innerdrtliche Entwicklung fir den Ortsteil Wachen-
dorf anbietet.“ und ,Gerade im Hinblick auf die...damit besseren Innen-
entwicklung...” Innenentwicklung im Auf3enbereich oder
doch Unzulassigkeit des beschleunigten Verfahrens mit allen Konsequen-
zen?

11.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt
Genannte Zweifel an der Zuléassigkeit der Bolzplatzverlagerung sind zu
klaren. Die vorgesehene ,,Grundflachenzahl von 0,4“ klingt positiv, ist aber
Okologisch kontraproduktiv.

Schon vor Jahrzehnten hat die Universitat Hohenheim erforscht, dass
Baugebiete erst ab einer Grundstiicksgré3e von etwa 1.000 m2 und ent-
sprechend geringer Grundflachennutzung die betroffenen Okosysteme
unbeeintrachtigt lassen. Das bestehende Ackerland wirkt wahrscheinlich in
gleicher Richtung, bildet daher ein Positivum und keine ,Licke“ welcher Art
und worin auch immer. Geplant ist demgegentiber eine stadtebaulich
standortentstellende Siedlung zusammengepferchter Hitten auf Handti-
chern mit dem Charme einer Legebatterie, abgerundet durch einen drei-
stdckigen Hauch von Méarkischem Viertel. Flora, Fauna und die verschie-
denen Wirkungsgeflge wirden per saldo davon geschadigt, das Wasser-
schutzgebiet ,Hirrlinger Mihlen“ durch die entzogene Versickerungsflache
und starker verschmutztes Sickerwasser.

Es gibt auch AuRenbereichsflachen (8§
35 BauGB) im innerdrtlichen Bereich, so
wie hier im Gebiet Brahl 1ll. Das Verfah-
ren 8 13 b BauGB ist zulassig.

Eine Grundflachenzahl von 0,4 ent-
spricht der BauNVO und ist im Hinblick
auf die Uberbaubare Flache angemes-
sen.

Die betroffene Ackerflache wurde bisher
sehr intensiv landwirtschaftlich bewirt-
schaftet und stellt kein hochwertiges
Okosystem dar. Sie ist im Westen, Nor-
den und Osten von Bebauung umgeben.
Der Ortsrand ist an dieser Stelle sehr
ausgebuchtet. Zukinftig sollen dort
Wohnhauser mit Garten entstehen. Auf
diese Weise kann ein abgerundeter
Ortsrand entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt in der weiteren Zo-
ne Ill B des Wasserschutzgebiets. Eine
Schadigung des Wasserschutzgebiets
wird vermieden, indem verschmutztes
Wasser in die Kanalisation geleitet und
gereinigt wird. Zudem wird nicht ver-
schmutztes Niederschlagswasser soweit
wie moglich versickert bzw. wieder dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt
wird.

16.Kenntnisna
hme

17.Kenntnisna
hme

18.Kenntnisna
hme
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Eine Aufwertung der vorhandenen Ackerflache fande dagegen durch deren
Okologische Bewirtschaftung statt. Schon jetzt gilt sie in der Bevoélkerung
als hochwertig, wahrend die ,Steinriegel” im Bereich des aufgegebenen
Baugebiets Linden&cker und des anstehenden Baugebiets Lindenéacker
weit eher flr ein gerechtfertigtes Baugebiet zu opfern waren. Lindenacker
statt Bruhl 11l fihrte zudem zu einem gezielt ausgefransten Siedlungsge-
biet, in welchem natirlich vorkommende Tiere und Pflanzen tiefer verblei-
ben kénnten als in der geschlossenen ,Licke".

11.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

Um die vierzig neue Hauser im Baugebiet Bruhl Il brachten unter anderem
eine Vervielfachung des Automobilverkehrs insbesondere auf den Zu-
fahrtsstralRen zum Brihl Il in Wachendorf samt Larm- und Abgasbelastung
sowie Unfallrisiken mit sich. Wenn die Verfasser der Begriindung vom
03.05.2018 dennoch behaupten, ,Das Mal3 der baulichen Nutzung ent-
spricht der Bebauung in der Umgebung. Insgesamt sind keine nachteiligen
Umweltauswirkungen fir die Bevolkerung im Plangebiet, in Wachendorf
sowie insgesamt gegeben.”, so kann dies als kapitale Zumutung an In-
kompetenz oder Unverfrorenheit bewertet werden.

Sollte Wachendorf nicht vor Brihl 11l zu bewahren sein, so ist zur Vermei-
dung Ubermafiger Verkehrsbelastung der umliegenden Wohngebiete die
Durchfahrt auf der RiedholzstralRe etwa beim bestehenden Bolzplatz und
auf dem Bahnweg etwa am Ende des bestehenden Anteils vollstéandig zu
unterbrechen. Notfallfahrzeuge kénnen auf den Wirtschaftsweg Flst. 2950
und mittels eines Hinweisschildes an der Kreuzung Weinbergstral3e/ Ried-
holzstral3e in den nordlichen Brihl 111 gelenkt werden.

Die Art der Bewirtschaftung obliegt der
Entscheidung des Eigentimers.
Weiterhin ist zu bedenken, dass es aus-
gehend von bebauten Ortsréndern, im-
mer auch zu einer Stérung der Flora und
Fauna im angrenzenden Umfeld kommt.
Ausgefranste, bebaute Ortsrander ha-
ben eine langere maRgebliche Grenzli-
nie als kompakte, so dass die Stérung
dort im Allgemeinen hoéher ist.

Zum Thema Verkehrsfuihrung fand eine
intensive Beratung und Beschlussfas-
sung des Gemeinderates statt. Jedes
Baugebiet bendtigt eine Stral3ener-
schlieBung. Es wird versucht, die Larm-
belastung so gering wie moglich zu hal-
ten.

Uber verkehrsberuhigende MaRnahmen
wurde im Rahmen des Verfahrens
ebenso ausgiebig diskutiert und beraten.
Von einer vollstdndigen Unterbre-
chung,wie beantragt, wird abgehesen.

19.Kenntnisna
hme

20.Kenntnisna
hme

21.Zustimmung
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ANONYM 22.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschluss-
empfehlung

Der o. g. in Aufstellung befindliche Bebauungsplan sieht im stuidlichen Be-
reich einen Balzplatz sowie ein Retentionsbecken zur Versickerung des
Oberflachenwassers (Regenwasser) vor.

Im Zuge der Umsetzung des Wege- und Gewasserplanes des noch lau-
fenden Flurbereinigungsverfahrens ,Starzach-Hohengemeinden" wurden
im sudlichen Bereich des geplanten Bolzplatzes (entlang des Wirtschafts-
weges) ein Dohlenauslauf sowie eine Versickerungsmulde mit Schotter-
verilllung gebaut. Durch den Dohlenauslauf wird das Oberflachenwasser
der westlichen, hdéher gelegenen, landw. Flachen aus den Gewannen
,Oberer Faulmorgen" und ,Neuhauser Wegle", Uber einen offenen Graben
abgeleitet (vorgeflutet). In diesen Graben minden offensichtlich auch Ent-
wasserungsrohre (Oberflachenwasser) der Kreisstrafl3e (Trillfinger Stralle)
sowie vermutlich auch von privaten bebauten Grundstticken an der Trillfin-
ger Stral3e.

Das tw. in groRen Mengen anfallende Oberflachenwasser des Dohlenaus-
laufes soll in einer ebenfalls am sidlichen Rand des Balzplatzes durch die
Flurbereinigung errichtetes Versickerungsloch mit Schotterverfillung versi-
ckern.

Seit Bestehen des Dohlenauslaufs und des Versickerungslochs (seit ca.
1999) kommt es regelméaRig und insbesondere bei grélReren Nieder-
schlagsereignissen zu Uberflutungen der éstlichen Wiesen- und Garten-
baugrundstiicke (Fiste neu: 2951, 2937,2936 , 2935, 2934), zwischen dem
Wirtschaftsweg und den Bauplatzgrundstiicken stuidlich der Riedholzstraf3e
weil die anfallenden, enormen Wassermassen in dem Versickerungsloch
nicht versickern kdnnen. Auf die beigefligten Bilder von einer der letzten
Uberflutungen wird verwiesen. Der Sachverhalt und die Problematik sind
der Gemeindeverwaltung bestens bekannt und wurden auch schon bei

Die Problematik bzgl. Uberflutungen in
diesem Bereich sind bekannt und wer-
den im Rahmen des laufenden Flurneu-
ordnungsverfahrens abgearbeitet. Auch
wird dies bei der kiinftigen ErschlieBung
des geplanten Baugebiets berticksich-
tigt.

Die geplante MaRnahme zur Entwasse-
rung sieht generell keine gezielte Versi-
ckerung vor. Das Uber den Entwasse-
rungsgraben zulaufende Oberflachen-
wasser aus den genannten Gewannen
soll zukunftig einem offenen Graben
sudlich am geplanten Baugebiet vorbei
und in den bestehenden Regenwasser-
kanal eingeleitet werden, der auch zu-
satzlich fur das Neubaugebiet ausrei-
chend dimensioniert sein wird.

Das geplante Ruckhaltebecken soll bei
Starkregenereignissen das Oberfla-
chenwasser aus dem Baugebiet zurtick-
halten und gedrosselt ableiten.

22 .Kenntnisna
hme

23. Kenntnis-
nahme

24 .Kenntnisna
hme
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einem gemeinsamen Ortstermin mit den von den Uberflutungen betroffe-
nen Grundstickseigentimern, der Gemeindeverwaltung und der Flurberei-
nigungsverwaltung erortert.

Ursache fur die Uberflutungen kénnte eine nicht ausreichende Versicke-
rungsfahigkeit des anstehenden Bodens bzw. Untergrunds und/oder eine
zu geringe Dimensionierung des Versickerungsloches sein.

Der offengelegte Bebauungsplan ,Bruhl 111" Gberplant dieses Versickerung-
loch mit einem Bolzplatz. Aus dem offengelegten Bebauungsplan ,Bruhl 111"
ist zu interpretieren, dass das 0.g. Oberflachenwasser dann in das geplan-
te Retentionsbecken zusatzlich zum Oberflachenwasser aus dem Bauge-
biet ,Bruhl 111" eingeleitet und dort zur Versickerung gebracht werden soll.

Es werden grundsatzlich Bedenken vorgebracht, dass das geplante Re-
tentionsbecken im Plangebiet ,Bruhl III" sowohl das bereits seither, o. g.
und in ergiebigen Mengen anfallende Oberflachenwasser aus dem offenen
Graben und zusatzlich das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet ,Bruhl
III" aufnehmen und versickern kann. Dies hatte zur Konsequenz, dass die
westlichen Wiesen- und Gartengrundstiicke (FISte neu: 2951,
2937,2936,2935 , 2934) weiterhin in und evtl. in noch gréRerem Ausmal
als seither, Uberflutet wiirden.

Erforderlichenfalls sollte die Versickerungsfahigkeit durch Gutachten ge-
prift werden und das Retentionsbecken einen kontrollierbaren und ausrei-
chend dimensionierten Uberlaufanschluss bekommen, durch welchen das
nicht versickerbare Oberflachenwasser aus dem Baugebiet ,Brihl 111" und
dem eingangs beschriebenen weitrdumigen Einzugsgebiet kontrolliert ab-
geleitet werden kann.

Inwieweit die anteiligen bzw. zusétzlichen Kosten fir eine gréRere Dimen-
sionierung des Retentionsbeckens zur Beseitigung des Oberflachenwas-
sers (samt Abfiihrung des nicht versickerbaren Wassers) , welches nicht
aus dem Baugebiet entstammt , dem Baugebiet

Das Retentionsbecken verfligt Uber ei-
nen Uberlauf und soll ausschlieRlich das
Oberflachenwasser aus dem geplanten
Gebiet aufnehmen und gedrosselt ablei-
ten. Eine grofRere Dimensionierung ist
nicht erforderlich.

S.0.

Die Sickerfahigkeit bzw. die notwendi-
gen ErschlielBungsplanungen werden
bei der Detailplanung gepruft und soweit
notwendig umgesetzt.

Das ist zutreffen, ansonsten s.o.

25.Kenntnisna
hme

26.Kenntnisna

hme

27. Zustim-
mung

28. Kenntnis-
nahme

10




Aufstellung eines Bebauungsplanes und 6rtlicher Bauvorschriften fur den Bereich ,Bruhl 111“, Starzach-Wachendorf*
Beteiligung der Trager offentlicher Belange Stand 11.07.2018

,Bruhl IlI" zugeschrieben werden kann, wéare abschlieRend zu prifen.

~ - .
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Eheleute Straub/Eheleute Berner/Willi Speidel vom 22. Oktober 2017

Herr Martin Straub , Brihlstra3e 14, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 22.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Herzlichen Dank fir den Besprechungstermin am 12.06.2018 in Wachendorf.

Wie bereits in unserem Schreiben vom 22.10.2017 ausgefuhrt, kommt ein Ver-
kauf unseres Grundstiicks an die Gemeinde Starzach derzeit nicht in Betracht.

Zur ErschlieBung des Baugebiets Bruhl Il ist unsere Privatstraf3e nicht erforder-
lich. Wir schlagen folgende Anderungen der Stral3enfiihrung vor:

PrivatstralRe bleibt im derzeitigen Ausbauzustand

StraBenfuihrung der Brihlstraf3e von der Ortsmitte kommend soll ab der Einmuin-
dung zu Bruhl 11l mit einer 90° Linkskurve (Richtung Osten) beginnen und sich
mit der ersten Stichstral3e verbinden

die nordlichste West-Ost Querstrale kann im westlichen Bereich zur StichstralRe
reduziert werden (verkirzt und verschmalert)

Zugangsstral3e zu Briuhl 11l von Stidwesten (Hofendorfer Straf3e) Richtung Brihl-
stral3e kann nach der ersten Stichstral3e entfallen

Aus den oben genannten Anderungen ergeben sich folgende Vorteile:
-durch den Verbleib der Privatstraf3e entfallt der Kauf, Entsorgung der Sickerstei-

ne sowie Neubau der Stral3e
-durch die neue Stral3enfiihrung wird eine Verkehrsberuhigung erreicht

Wie bei der Besprechung
am 12.06.2018 seitens
der Verwaltung bereits
mitgeteilt wurde gepruft,
ob die Verkehrsfihrung
anderweitig erfolgen
kann. Einer Veranderung
der Straf3enflihrung wird
aus nachfolgend genann-
ten Grinden nicht unter-
stutzt.

1.Weil auch an anderer
Stelle ein Privateigentu-
mer eine Flache abgeben
muss.

2.Weil dann unnétiger-
weise mehr Flachen ver-
siegelt werden und nicht
bebaubar wéren

3.weil es sich bei der Zu-
fahrt bereits sowieso um
eine fur den (Pri-
vat)Verkehr genutzte Fla-
che handelt

29.Zustimmung
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Frau Ulrike Oppel und Herr Willi Speidel vom 25. Oktober 2017

Frau Ulrike Oppel, In der Réte 3, Bruhlstral3e 18, 72181 Starzach, Stellungnahme 22.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Ich habe noch eine Frage zum Nussbaum auf unserem Grundstiick.

Bei der aktuellen Offenlage des Bebauungsplans Briihl 11l ragt der Uber-
hang von unserem Nussbaum gréR3tenteils auf die 6ffentliche Flache
(Gehweg). Fiur den Fall, dass die Planung so bleibt missen wir da mit
Konsequenzen rechnen?

Wenn der Baum des Privat-
grundstickes in die offentliche
Flache ragt, so haben die Ei-
gentumer die Raumpflicht fur
die davor befindliche Flache,
um z.B. das Laub zu beseitigen.
Auch ist das sog. Lichtraumpro-
fil aus rechtlichen Griinden ein-
zuhalten

Sollten Aste morsch sein und
auf die offentliche Flache zu
fallen drohen, so missten z.B.
MafRnahmen zur Verkehrssiche-
rung seitens der Eigentimer
erfolgen.

30. Kenntnisahme
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Stefan Laux und Sigrid Fail3-Laux Mail vom 19.06.2018

Stefan Laux und Sigrid Fail3-Laux, Bahnweg 6, 72181 Starzach

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Im Rahmen der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs "Bruhl 11" OT Wa-
chendorf mit Stand vom 03.05.2018 mdchten wir nochmals darauf hinwei-
sen, dass mit dem vorliegenden Planentwurf die Zufahrt zum Gebaude
Bahnweg 6 nicht gewahrleistet ist.

Dieser Punkt wurde bereits bei der Auslegung des Bebauungsplantent-
wurfs vom 14.09.2017 von uns angemerkt und in der folgenden Gemeinde-
ratssitzung am 23.10.2017 behandelt und geandert.

Wir bitten die Gemeinde um Anderung der Planungsunterlagen mit dem
Ziel die Zufahrt zu unserem Gebaude Bahnweg 6 so zu gestalten,

dass eine ausreichende Zufahrt auch fir Einsatz- und Rettungskréfte ge-
wahrleistet ist.

Es wird hierzu in der folgenden
Stellungnahmen vom 9. No-
vember 2017 eingegangen. Es
kann aber bereits an dieser
Stelle erklart werden, dass die
Zufahrt weiterhin mdglich ist.
Insbesondere bei der Erschlie-
ung wird dies beriicksichtigt.

31.Kenntnisnahme

Westfalen AG, Rolf Saiger vom 06. Juni 2018

Westfalen AG, Herr Rolf Saiger, Stoffler Weg 6, 89601 Schelklingen, Stellungnahme vom 06.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Der Unternehmer Rolf Saiger ware bereit, ein Angebot flr eine Erschlie-
Bung mit Flissiggas zu erstellen.

Diese Uberlegung wird bei einer
anschliel3enden Erschlielungs-
planung gepruft. Ein derartiges
Vorhaben wurde bereits im
Baugebiet Kapellenstraf3en in
Felldorf realisiert, allerdings
durch die Bauherren nicht aus-
reichend angenommen.

32.Kenntnisnahme
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Frau Annerose Hartmann vom 23. Januar 2018

Frau Annerose Hartmann, Grof3holzer Weg. 17, 72181, Stellungnahme vom 23.01.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Grine Sichtachse: Es sollen grof3e Baume auf dem Grund des gemeinde-
eigenen Grundstiickes eingeplant werden. Dies kann dann eventuell auch
als eine kleine Begegnungsstelle mit Bank sein.

Den Ful3-, bzw. Radweg durch das Wohngebiet finde ich sehr gut. Ein
Gutschein fir einen Gartenarchitekten (kein Steingarten im grof3en Stil)
ware vielleicht ein Anreiz, dass die Bauherren sich damit auseinander set-
zen. Besichtigungen naturnaher Garten, auch eine Mdglichkeit. Das Pflan-
zangebot ist ja bereits drin, nur was daraus gemacht wird und wie dann die
Kontrolle aussieht ist sehr fraglich. Um den Artensterben entgegen zu wir-
ken ware naturnahen Bepflanzungen sehr wichtig.

Es wurde im zeichnerischen
Teil eine entsprechende Be-
gegnungsflache mit 3 Baumen
geschaffen. Im Anschluss an
die Gemeinderatssitzung am
23.04.2018 wurde die Flache
des Platzes verringert, da die
Mehrheit des Gemeinderates
westlich des Platzes noch einen
weiteren Bauplatz einplanen
lassen wollte. Auf dem Platz
selbst sind 6ffentliche Parkplat-
ze eingeplant. Sollte nicht er-
neut ein gegenteiliger Be-
schluss gefasst werden, bleibt
die Gestaltung wie im Bebau-
ungsplanentwurf vom
03.05.2018. Die Verwaltung
unterstiitzt den Antrag einer
erneuten Beschlussfassung,
insbesondere unter dem Hin-
weis, dass kein Mehrwehrt an
Uiberbaubaren Flachen ent-
stand.

33. Zustimmung
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Frau Sigrid Faif3-Laux vom 09. November 2017

Frau Sigrid Fai3-Laux, Bahnweg 6, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 09.11.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Zuerst einmal méchte ich anmerken, dass ich es richtig und wichtig
finde, in Wachendorf ein neues Baugebiet zu erschliel3en.

Dennoch habe ich folgende Fragen und Bedenken zum Baugebiet Bruhl Ill:

1. Warum planen wir in Wachendorf ein Baugebiet mit Gber 40 Bauplatzen,
die nur eine Grof3e von 190 — 489 m2 haben und einige sehr wenige Plat-
ze, die aber auch nur unter 600 m2 grof3 sind? In Felldorf ist ein Baugebiet
in Planung, das wesentlich weniger Bauplatze aufweist, diese aber wesent-
lich gro3er geplant werden, 600 — 700 m2. Das kann ich so gar nicht
nachvollziehen, gibt es in Felldorf tatsachlich mehr Nachfragen nach gro-
Beren Bauplatzen als in Wachendorf?

2. Mich beangstigt dieses Baugebiet. Fir mich sehen die geplanten 45
Einheiten aus, also ob hier ein 3. Brennpunkt in Wachendorf entsteht. Aus
der Vergangenheit missten wir doch lernen. Im eng bebauten Gebiet
Holzwiesen gibt es immer wieder Arger und Nachbarschaftsstreitigkeiten
aufgrund Platzmangel und Larm.

1. Dies ergibt sich aus Vorga-
ben, die die Gemeinde bei der
Bauleitplanung erhalt. Es muis-
sen auch Bauplatze mit gerin-
ger Flache eingeplant werden,
so dass auch finanzschwéachere
Personen oder kleine Familie
eine Chance haben. Auch wer-
den die Vorgaben bzgl. des
Flachenverbrauchs bzw. Mini-
mierung seitens der Behdrden
mit jedem Bebauungsplanver-
fahren grof3er. Auch wird die
Nachfrage fur grol3e Bauplatze
von Interessenten geringer.

2. Es wird auf die Ansichten des
Biro Gauss verwiesen, die eine
raumliche Darstellung aufzei-
gen. Das kunftige Verhalten von
Bewohnern eines Baugebietes
ist nicht alleine von den Bau-
maoglichkeiten abhangig, son-

34.1 Kenntnisnahme
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Auch in der SchloRstraRe gibt es immer wieder Arger, weil die Menschen
einfach zu eng und zu dicht aufeinander leben. Junge Erwachsene aus
Starzach werden auf solch kleinen Platzen nicht bauen wollen. Wir wollten
das auch nicht, oder?

3. Was passiert mit den Autos, die ja irgendwo geparkt werden miissen?
Jedes Haus besitzt doch in der Zwischenzeit 2 Autos, was in Wachendorf
leider immer notwendiger wird, da wir hier ja keinerlei Einkaufsmaoglichkei-
ten, Arzte usw. haben, Kinder werden erwachsen (3. Auto) und dann
kommt noch Besuch (4. Auto) dazu. Die Stral3en sind schmal (siehe

dern auch von deren Verstand-
nis bzgl. eines guten Miteinan-
ders.

Der Gemeinderat hat am
25.04.2018, anders wie es die
Verwaltung vorgeschlagen hat,
fur bestimmte Bereiche erneut
eine Verschmalerung der Ver-
kehrsflachen gewtinscht. Eben-
so wird an dieser Stelle darauf
verwiesen, dass in diesem Zuge
auch der FulRweg, der sich von
Norden nach Siiden gezogen
hat und das Ziel hatte, das Ge-
biet aufzulockern, gestrichen
wurde.

AulRerdem wurde die Bege-
gungsflache zugunsten eines
weiteren Bauplatzes auf
Wunsch des Gemeinderates
verkleinert. Generell entspricht
die geplante Bebauung den
veranderten Anspriichen von
Wohnbausuchenden. Im Ubri-
gen wird auf die Ausfiihrungen
von vorgenannten Punkten hin-
gewiesen.

3. Pro Wohnhaus sind in der
Regel wie in der Baugenehmi-
gung geregelt, Stellplatze ent-
sprechend der geplanten

34.2 Kenntnisnahme

34.3. Zustimmung

34.4 Kenntnisnahme
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AlbstralRe, Holzwiesen), es kommt zu Verengungen, Arger mit den Nach-
barn sind vorhersehbar. Schneepflug und Mullabfuhr kommen fast nicht an
den auf der Stral3e parkenden Autos vorbei. Arger ist vorprogrammiert.

4. Warum wird eine Sichtachse vom Schlol3 geplant, ware es da nicht
sinnvoller, die jeweiligen Bauplatze zu vergréRern? Hier hatten 45 Familien
etwas davon.

5. Was ich in der Zwischenzeit in Wachendorf beobachte ist, dass viele
Menschen, die nicht aus Starzach kommen und hergezogen sind, sich in
keinster Weise am Gemeinde- bzw. Vereinsleben beteiligen, unser Wa-
chendorf als ,Durchgangswohnort" benutzen, ist das gewollt? Oder brau-
chen wir einfach nur mehr Einwohner, egal wie?

Wohneinheiten zu erstellen. In
der Praxis wird es nicht zu ver-
meiden sein, dass trotzdem
Fahrzeuge auf der Stral3e ab-
gestellt werden.

Aus diesem Grund hat die Ver-
waltung bisher unter anderem
fur eine breitere StralRe gewor-
ben. Der Gemeinderat hat sich
fir bestimmte StralRen mehr-
heitlich dementgegen am
23.04.2018 fur eine schmalere
Stral3e entschieden.

Die Verwaltung rechnet daher
mit Verkehrsproblemen, insbe-
sondere fur Versorgungsfahr-
zeuge und Rettungsdienste.

4. Die Sichtachse war unter
anderem dafiir gedacht, um das
Gebiet gestalterisch aufzulo-
ckern und Begegnungsflachen
fir nachbarschaftliche Veran-
staltungen und Begegnungen
zu schaffen. Durch die Mdglich-
keit von bis zu 2 Wohneinheiten
kénnen auch mehr wie 45 Fami-
lien im Baugebiet wohnen.

5.Die Gemeinde beflirwortet es
sehr, wenn die Integration von
neuen Einwohnern, sowohl von

34.5 Kenntnisnahme

34.6 Kenntnisnahme

34.7 Kenntnisnahme
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6. Besteht denn die Mdglichkeit bei Anfragen von Bauwilligen, mehrere
kleine Bauplatzparzellen zu einem grofR3eren Bauplatz zu erwerben?

7. Auch ist es mir sehr wichtig anzumerken, dass Sie doch bitte die Situati-
on Bolzplatz nochmals Uberdenken. Mit Bruhl Il werden auch mehr Kinder
den Bolzplatz nutzen, er wird noch belebter sein, da sollte man diesen
doch nicht noch verkleinern. Auch der Abstand Bolzplatz zu den geplanten
Hausern ist absolut zu dicht. Hier ist Arger mit den Hausbesitzern jetzt
schon vorprogrammiert (Larm, Bélle im Garten).

deren Seite als auch der Seite
der bisherigen Einwohner gut
funktioniert. Es wird an dieser
Stelle auf den Neubiigeremp-
fang verwiesen, den die Ge-
meinde Starzach seit 2018 aus-
richtet. Unabhangig davon
muss die Einwohnerzahl stabil
gehalten, am besten gesteigert
werden, sodass insgesamt die
Infrastruktur in Starzach erhal-
ten bleibt. Auch bringt sich nicht
jeder Starzacher in die Dorfge-
meinschatft ein.

6. Ja, das ist grundséatzlich
moglich, allerdings im Sinne
einer ressourcenschonenden
Wohnraumentwicklung nich
gewiinscht.

7. Diese Sichtweise ist zum Teil
nachvollziehbar, jedoch wird die
Flache des Bolzplatzes nicht
verkleinert sondern mindestens
in der bisherigen Grof3e erstellt.
Gleichzeitig soll das Spielfeld in
seiner Lage gedreht werden.
Kinder“larm® ist tatsachlich nie
ganzlich zu vermeiden. Ist aller-
dings auch ein Zeichen fiir eine
junge und nachwachsende Be-
volkerung. AulRerdem werden

34.8 Kenntnisnahme

34.9 Kenntnisnahme
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Bitte sehen Sie dieses Schreiben als Anregung und Stimme aus der Ge-
meinde. In der Zwischenzeit ist das Baugebiet Brihl 11l tberall in Wachen-
dorf und auch anderen Teilorten Thema. Viele Gemeindemitglieder mit
denen ich gesprochen habe wollen sich leider weder schriftlich noch mind-
lich an die Gemeindevorstande wenden, da sie der Meinung sind, dass
dies, 0-Ton: ,doch gar nichts bringt, die machen ihr Ding und denken nicht
an die Allgemeinheit".

Ich freue mich auf Ihre Antwort und hoffe, dass Sie meine Fragen und Be-
denken in einer Ihrer Besprechungen diskutieren und dieses Schreiben
nicht einfach zur Seite legen.

Fur mich geht es um nichts anderes, als die Lebens- und Wohnqualitat in
Wachendorf beizubehalten und nicht zu verschlechtern.

es viele Eltern beflirworten,
wenn Sie ihre Kinder in der
Sichtnahe wissen.

Diese Stellungnahme wird
sachlich beurteilt und abgewo-
gen. Dass es in derartigen Ver-
fahren Beflrworter und Gegner
gibt, ist bekannt, jede Anregung
wird wie oben dargestellt auf-
genommen. Daher bedankt
sich die Gemeinde fir lhren
Beitrag.

34.10 Kenntnisnahme

34.11 Kenntnisnahme

Herr Patrick Hinger und Marija Pureta vom 07. November 2017

Herr Patrick Hinger und Marija Pureta , Hirrlingerstral3e 28, 72181 Starzach, Mindl.Stellungnahme zur Niederschrift vom 07.11.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Die Burger fuhren folgende Stellungnahme an:
Kann beim Bauplatz Nr. 1 der Baum und die Griinflache verschoben wer-
den, so dass an dieser Stelle eine Zufahrt moglich ware.

Kann beim Bauplatz Nr. 4 und 5 die freizuhaltende Flache anders gestaltet
werden, so dass auf der grol3en Bauplatzflaiche, auf dem im Moment die
Baume erstellt werden sollen, eine Bebauung méglich ist?

Eine Zufahrt auf das Grund-
stick ist auch von dieser Seite
moglich. Der Baum kann bei der
Pflanzung geringfiigig verscho-
ben werden, falls das die vor-
gesehene Pflanzflache zulasst.

Bei den beiden Baumen handelt
es sich um Bestandsbaume
welche aus artenschutzrechtli-
chen Griinden erhalten werden
missen

35.Kenntnisnahme

36.Kenntnisnahme
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Herr Wolfgang Binder vom 06. November 2017

Herr Wolfgang Binder, ErlenstraRe 3, 72116 Mdéssingen, Stellungnahme vom 06.11.2017

Anregung

Stellunghahme

Beschlussempfehlung

Das Vorhaben greift zu stark in die landschaftlichen Gegebenheiten ein.
Der landschaftliche Raum wird zu sehr beeinflusst. Das Haus in der Bruhl-
stra3e 3 wurde in den letzten Jahren renoviert mit Hilfe von Fordergeldern
und nun wird die Sicht nach Suden zerstort.

Im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens wird eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung
erfolgen. Dabei werden auch zu
tatigende Ausgleichsmaf3nah-
men eingeplant. Es wird zudem
auf die Pflanzgebote verwiesen,
die unter Nr. 8 in den textlichen
Festsetzungen und im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplan
vorgeben sind. Eine wesentli-
che Beeintrachtigung der Sicht
kann nicht nachvollzogen wer-
den.

37.Kenntnisnahme
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Frau Ulrike Oppel und Herr Willi Speidel vom 25. Oktober 2017

Frau Ulrike Oppel, In der Réte 3, 72181 Starzach und Herr Willi Speidel, Brihlstra3e 18, 72181 Starzach, Mdl. Stellungnahme zur Niederschrift

vom 25.10.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Es wird angeflhrt, dass den Eigentiimern der Flurstiicke der BrihlstralRe
18 kein ErschlieBungs-Vorteil durch die geplante Stral3e entsteht.

Die Nachbarn sowie die Eigentiimer der BrihlstraRe 18 hatten gemein-
schaftlich eine private Straf3enzufahrt entlang der drei Grundstticke erstellt.
Die Planstraf3e im Bebauungsplanentwurf mit Datum vom 12.10 2017 sieht
vor, dass eine offentlich-rechtliche Stral3e entlang dieser drei Grundstlicke
verlaufen soll und sich bis hin zur Kreuzung Héfendorfer StralRe entlang
zieht.

Die Burger mochten darauf hinweisen, dass in diesem Zuge somit die pri-
vate StrafRenflache Uberbaut werden misste. Damit erklaren Sie sich nicht
einverstanden.

Es wird aul3erdem darauf hingewiesen, dass sich kein Vorteil in Bezug auf
die Zufahrt der Grundstiickseigentiimer durch die neue offentlich-rechtliche
Stral3e ergibt, da bereits Uber den Privatweg oder die Privatstralle eine
Zufahrt moglich ist, so wie bereits von der Hofendorfer Strale her.

Dies wird zur Kenntnis genom-
men, von der Gemeindeverwal-
tung aber gegenteilig beurteilt.
Die Zufahrt (Flst. 448/3) befin-
det sich im Moment noch in
privater Hand. Darunter verlau-
fend befindet sich ein 6ffentli-
cher Kanal, der in diesem Zug
unter einer 6ffentlichen Flache
gesichert werden wirde.

Es fanden und finden Grund-
stiicksverhandlungen zwischen
der Eigentimergemeinschaft
und der Gemeindeverwaltung
statt, sollte es zu keiner Eini-
gung kommen, so wird die Ver-
waltung weitere Schritte vor-
schlagen.

Es ist zutreffend, dass die Zu-
fahrtsmoglichkeit dieser 3 An-
liegergrundstiicke sich nicht
verbessert. Bei der Bauleitpla-
nung wird dies in die Abwagung
mit einbezogen. Dennoch liegt
das offentliche Interesse im
Vordergrund. Dieses besteht

38.Kenntnisnahme

39.Zustimmung

40.Kenntnisnahme
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Herr Speidel merkt aul3erdem an, dass in der Vergangenheit ein Tausch
von einer privaten Zufahrt Gber zwei Grundstiicke von der Hofendorfer
Stral3e 11 zur Brihlstral3e18 dahingehend erfolgt war, dass die Gemeinde
die Zufahrt entfernt hatte und Herr Speidel kinftig Uber die Hoéfendorfer
StralRe eine Zufahrt zum BruhlstralRe 18 erhalten hatte.

Die Burger stellen die Frage wie kinftig mit der Erschlielungsbeitrags-
pflicht umgegangen werden soll. Sie hatten bisher eine private Erschlie-
Bung ihres Grundstiickes vorgenommen und auch erhebliche Kosten.

unter anderem darin, dass so
wenig Flache versiegelt werden
soll und so wenig Verkehrsfla-
che geschaffen werden soll wie
maglich. Hierzu wird auf andere
Stellungnahmen dieses Verfah-
rens verwiesen, bei denen der
Erhalt der Flachen gefordert
wird, weil diese einen zu star-
ken Eingriff in die Natur sehen.

Dieser Hinweis zur geschichtli-
chen Entwicklung bzgl. der Zu-
fahrten wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das ErschlieRungsbeitragsrecht
stellt ein anderes Rechtsgebiet
dar wie die Bauleitplanung. Es
wird bei der stadtebaulichen
Planung nicht darauf Riicksicht
genommen, ob ErschlieBungs-
beitrage anfallen oder nicht.
Hier steht der Planungswille der
Gemeinde bzw. deren Notwen-
digkeit im Vordergrund.
Ansonsten ware jede kiinftige
Planung von Baugebieten un-
moglich, denn verstandlicher-
weise mochte niemand einen
Beitrag zahlen, wenn es sich
nicht vermeiden lasst. Es ist zu
erwéahnen, dass auch fur die
bisherigen Bestandsstralien,

41.Kenntnisnahme

42.Kenntnisnahme
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Aufgrund des Grundstlickszuschnitts und den 6rtlichen Gegebenheiten,
insbesondere aufgrund von einer Trafostation weiter in Richtung Stiden ist
die restliche noch unbebaute Flache nicht bebaubar. Daher ergibt sich die
Frage ob ein ErschlieRungsvorteil fur die restliche noch unbebaute Grund-
stucksflache der BrihlstraRe 18 tberhaupt ergibt.

Die Unterzeichnerin des Aktenvermerks hat die beiden Biirger im Ubrigen
darauf hingewiesen, alte Vertragsunterlagen insbesondere beziiglich der
Kosten zur Herstellung der privaten Zufahrtsstralle bei der Gemeindever-
waltung einzureichen, sodass dies Kosten im Falle einer Veranlagung fur
einen ErschlieBungsbeitrag sicherheitshalber angerechnet werden kann.

die von der Offentlichkeit ge-
nutzt werden, im rechtlichen
Rahmen Beitréage gezahlt wur-
den.

Nach Ricksprache mit Herrn
Rechtsanwalt Volker Bettin ist
diese Flache trotz der aktuellen
bauliche Situation erschlie-
Bungsbeitragsrechtlich festzu-
setzen.

Es kann zum Beispiel trotzdem
eine Garage oder ein Garten-
haus erstellt werden.

Auch besteht die Mdglichkeit,
dass die Leitungen irgendwann
mal unterirdisch Verlaufen und
spatestens dann die Nutzung
des gesamten Grundstlickes
ermaoglicht. Insgesamt wird das
Thema Erschlielungsbeitrag
gesondert geprift werden.

Die Gemeinde verfolgt die Ab-
sicht die private Flache ins 6f-
fentliche Eigentum zu bekom-
men und ggfs. anrechenbare
Kosten zu erstatten. Sollten
keine entsprechenden Unterla-
gen vorgelegt werden, wird die
bisherige ErschlieBungssituati-
on durch ein Fachbtiro bewer-
tet.

43.Kenntnisnahme

44 Kenntnisnahme

45.Kenntnisnahme
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Die Burger geben au3erdem zu bedenken, dass die zwei geplanten
Pflanzgebote vor dem Flurstiick Bruhlstraf3e 14, die sich am Ende des
Gehweges befinden, aulerdem auch noch auf ihrer aktuell noch privaten
Flache geplant sind.

Die Burger konnten die Planunterlagen einsehen und haben auf3erdem
weitere Planunterlagen mitbekommen.

Pflanzgebote sind Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens
und sind in der Regel auf priva-
ten Grundstuicken.

Kenntnisnahme

46.Kenntnisnahme

47 Kenntnisnahme

Familie Schlichter vom 23. Oktober 2017

Familie Schlichter, Riedholzstral3e 11, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 23.10.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Sehr geehrte Frau Zegowitz,

zunéachst méchten wir uns vorstellen: wir sind eine Gruppe Jugendlicher im
Alter von 8 bis 16 Jahren, die sich regelméaRig auf dem Wachendorfer
Bolzplatz im Baugebiet Brihl zum Fuf3ball spielen trifft. Aus dem Gemein-
deblatt bzw. aus der Zeitung haben wir erfahren, dass unser geliebter
Bolzplatz in der bisherigen Form nicht bleiben wird. Dagegen wollen wir
hiermit Einspruch einlegen.

Die GrofR3e und Form des bisherigen Bolzplatzes ist nahezu ideal fiir ein
ungestortes Ful3ballspielen, da auch Schiisse, die daneben gehen, nie-
manden stéren. Wenn wir uns den Plan fiir das neue Baugebiet anschau-
en, befurchten wir, dass es ziemlich schnell Probleme mit den angrenzen-
den Bewohnern geben wird, da der Bolzplatz direkt an die Garten bzw.
Héauser anschlieRen wird. Und vor allem: weil er viel kleiner und schmaler
werden soll als bisher! Da ist der Arger mit den Anwohnern direkt vorpro-
grammiert und wir sehen schon das Schild: ,Bolzplatz - Ful3ball spielen nur
von 15 bis 17 Uhr erlaubt!" auf uns zukommen.

Das Gelande, auf das der Platz kommen soll, hat bisher ein Gefélle von 4
Metern. So kann man natirlich nicht Ful3ball spielen. Wie ist das geplant?
Soll die Flache eben gemacht werden? Und was bedeutet die ,RET" - Fla-
che? Wenn dort Wasser aufgefangen werden soll, muss das doch eine

Was die GréfR3e und Lage des
kunftigen Bauplatzes betrifft, so
wurde in der Gemeinderatssit-
zung am 26.02.2018 eine Dar-
stellung als Anlage der Druck-
sache beigefiigt. Die Flache
betragt bei einer Lange von ca.
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Mulde oder ein Loch sein? Das heil3t unser Bolzplatz hat ein Loch????
Uns scheint es so, dass der Platz, auf den wir noch spielen kénnen, viel zu
klein sein wird fiir unsere Bedurfnisse.

Als das Baugebiet Brihl erschlossen wurde, haben nach unseren Informa-
tionen Frau Amalie Seifer (inzwischen verstorben) und Frau Gertrud Faiss
ihr Wiesengrundstiick mit einem weiter auf3en liegenden Grundstiick ge-
tauscht unter der Vorgabe, dass diese Wiese, also der heutige Bolzplatz,
fur die Wachendorfer Kinder als Spiel- bzw. Bolzplatz zur Verfligung ge-
stellt werden sollte. Sie haben bestimmt noch Informationen dazu in lhren
Unterlagen.

Wenn wir uns aber jetzt den Plan fur das neue Baugebiet Bruhl Il an-
schauen, haben wir den Eindruck, dass sich die Gemeinde an einmal ge-
gebene Versprechen nicht halten will und dass die bespielbare Flache un-
seres Bolzplatzes mehr als halbiert wird! Wir meinen, dass sich die Ge-
meinde Starzach auf Kosten dieser beiden Damen und auf die Kosten der
Wachendorfer FuBballspieler um Bauland bereichern will. Dagegen erhe-
ben wir Einspruch!

Wir beantragen hiermit, den Bebauungsplan ,Bruhl llI“ nochmals zu Gber-
arbeiten und den Bolzplatz in der Gr63e und Form zu belassen wie er bis-
her war.

43 m und 30 m Breite etwa
1.300 m2. Dies wird aus Sicht
der Gemeinde als ausreichend
beurteilt. Auch wurde die Lage
verandert.

Unabhangig davon gilt immer
das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme im Miteinan-
der. Der Bolzplatz ist im Bebau-
ungsplan an solcher ausgewie-
sen und die Nutzung dessen
samt der Konsequenzen geht
damit einher. Es liegt auch in
der Verantwortung der kunfti-
gen Anwohner, die sich ja far
die angrenzenden Bauplatze
entscheiden, dies so hinzu-
nehmen, solange es sich tat-
sachlich nur um fuRballspielen-
de Jugendliche dort handelt. Im
Ubrigen konnte es jetzt schon
zu Problemen mit den Anwoh-
ner fihren, zumindest wenn
neue Eigentiimer oder Mieter in
die Hauser einziehen. Eine
rechtliche Sicherung des Bolz-
platzes im Bebauungsplan ist
hier die Alternative.

Die bisherige Planung erfolgte
unter Berucksichtigung aller
rechtlicher relevanter Gegeben-
heiten.

48. Zustimmung

49. Zustimmung
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Eheleute Straub/Eheleute Berner/Willi Speidel vom 22. Oktober 2017

Herr Martin Straub , Bruhlstral3e 14, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 22.10.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Hiermit legen wir als Eigentimergemeinschaft Fist. 448/3 (Gemar-

kung Wachendorf) Einspruch gegen den Entwurf des B-Plan Bruhl Ill

ein und beantragen, dass unser Flurstiick nicht in das Bebauungspl-
angebiet einbezogen wird.

Begrindung:

Mit grof3er Verwunderung und persdnlicher Enttauschung mussten

wir aus dem Mitteilungsblatt der Gemeinde Starzach erfahren, dass
unser Privatweg kinftig eine 6ffentliche Stral3e werden soll. Hier héat-

ten wir uns ein personliches Gespréch im Vorfeld erwartet oder zu-
mindest eine schriftliche Benachrichtigung gewiinscht.

Den Privatweg auf 0.g. Flurstiick haben wir erst im Jahr 2008 mit grof3en
Aufwand mit Pflastersteinen erstellt. Dieser Privatweg soll nun durch eine
offentliche StralRe im geplanten Bebauungsplan Brihl Il einbezogen
werden, was zu erheblichen Nachteilen fir uns fihren wirde. Auf Grund
der Grol3e des geplanten Baugebietes muss eine Planung ohne die Ein-
beziehung unserer Flurstiickes/Privatweges mdglich sein.

Es wurden seitens der Planer,
dem Gemeinderat und der Ver-
waltung gepruft, ob eine alter-
native Verkehrsfithrung in Be-
tracht kommt, die die Einbezie-
hung des Flst. 448/3 hinfallig
macht.

Im Ergebnis wird weiterhin da-
ran festgehalten, diese private
Flache in den Geltungsbereich
als spatere offentliche Ver-
kehrsflache einzubeziehen.

Zum Thema fehlende Benach-
richtigung gegenuber den Ei-
gentimern seitens der Verwal-
tung ist folgendes anzuftihren:
Es wird immer erst die Be-
schlusslage des Gremiums ab-
gewartet, bevor weitere Schritte
unternommen werden. Insbe-
sondere in diesem Aufstel-
lungsverfahren hat sich gezeigt,
dass es zu verschiedenen Zei-
ten verschiedene Ansichten
gibt. Bereits vor einer entspre-
chenden Beschlussfassung des
Gemeinderates als zustandiges
Organ mit allen Beteiligten Kon-

50.Kenntnisnahme

51.Zustimmung
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takt zu suchen, ist daher nicht
zielfuhrend und zudem rechtlich
nicht moglich. Nicht nur die 3
Eigentimer des Flst. 448/3 sind
bei Brihl Il betroffen, sondern
an das Baugebiet angrenzend
mindestens 14 weitere Eigen-
timer.

Nachdem die Planung konkreter
wurde, hat die Verwaltung offi-
ziell das Gespréach gesucht.
Aktuell fanden hierzu neben
Telefonaten oder Einzelgespra-
chen mit allen Betroffenen der
Eigentiimergemeinschaft 2 Ver-
handlungstermine statt.

Bisher wurde seitens der Eigen-
timer noch nicht eine konkrete
Verkaufsabsicht signalisiert.

52.Kenntnisnahme

Herr Michael Rilling vom 27. September 2017

Herr Michael Rilling, Grubenécker 8, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 27.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Guten Morgen Frau Zegowitz,

heute Morgen hat mich schon Familie Laux aus dem Bahnweg angerufen und mir
mitgeteilt, dass sie bei Umsetzung des derzeitigen Planentwurfs Brihl Il keine
Zufahrt mehr auf Ihr Grundstiickle hatten. Nach Studium des Plans sehe ich das
ehrlich gesagt auch so.

Es wird auf die Stellungnahme
von Herrn Laux und Frau Fail}-
Laux verwiesen.

53.Kenntnisnahme

32




Aufstellung eines Bebauungsplanes und 6rtlicher Bauvorschriften fur den Bereich ,Bruhl 1114, Starzach-Wachendorf*

Beteiligung der Trager offentlicher Belange Stand 11.07.2018
Herr Hans-Peter Ruckgaber vom 24. September 2017

Herr Hans-Peter Ruckgaber , RiedholzstraRe 21, 72181 Starzach, Stellungnahme vom 24.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Zunéchst freut es mich, dass seitens der Gemeinde nunmehr auch in Wa-
chendorf wieder die Schaffung eines Neubaugebietes anvisiert wird.

Das Verfahren auf dem Weg dorthin halte ich jedoch fur falsch.

Bruhl 1l

Ich méchte daran erinnern, dass der Flachennutzungsplan seit Jahrzehn-
ten eine Baulandentwicklung im Gebiet ,Lindenacker" am ostwartigen Orts-
rand von Wachendorf vorsieht.

Der Bereich ,Bruh! llI" war ebenfalls bereits in der friheren Fassung des
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft als Wohnbauflache
ausgewiesen. Auf Wunsch des damaligen Grundstiickseigentiimers wurde
die geplante Bauflache jedoch groRtenteils wieder aus dem Flachennut-
zungsplan herausgenommen.

Es ist zwar legitim, wenn die Gemeinde eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes in Form einer Tauschaktion durchfiihren mdéchte, insbesonde-
re um eben schnellstmdglich Bauplatze zu schaffen. Im Hinblick auf die
Verwaltungsgrundsatze von Klarheit und Wahrheit des Verwaltungshan-
delns wére hier vorab eine offene Information der Wachendorfer Birger-
schaft oder zumindest der betroffenen Grundstiickseigentiimer im Bereich
.Lindenacker" nicht nur empfehlenswert, sondern vielmehr notwendig ge-
wesen.

Meines Erachtens handelt es sich hierbei um einen nahezu ,enteignungs-
gleichen” Vorgang. Versetzen Sie sich mal in die Lage eines der betroffe-
nen Grundstiickseigentimer. Seit Jahrzehnten konnte man davon ausge-
hen, dass sich die bauliche Entwicklung der Gemeinde zuné&chst im Be-
reich Linden&cker abspielt.

Kenntnisnahme

Es wird im neuen Verfahren
nach § 13 b BauGB nicht mehr
der Flachentausch beabsichtigt.
Es gibt keinen Anspruch von
Eigentiimern darauf, ob Fla-
chen kinftig zu Bauland entwi-
ckelt wird. Der Gemeinderat
nimmt als zustandiges Organ
die Abwéagung vor, an welcher
Stelle das nachste Gebiet er-
schlossen werden soll.

Mit Brihl Ill erfolgt innerorts ein
Lickenschluss. Mit ,Linde-
nacker” hatte eine Erweiterung
am Ortsrand stattgefunden. Wie
oben bereits aufgefiihrt besteht
kein Anspruch aus der Entwick-
lung des Flachennutzungs-

54 .Kenntnisnahme

55. Kenntnisnahme
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Verstarkt wird diese Annahme zudem durch die entsprechende Auswei-
sung im laufenden Flurbereinigungsverfahren. Nun wird von der Gemeinde
— ad hoc — eine Art ,Rochade" in der Flachenplanung durchgefuhrt und
man kann sich wohl fur weitere Jahrzehnte, wenn nicht gar auf Dauer, von
einer Baulandperspektive verabschieden. Ware schade und zu kurz ge-
dacht.

Selbstverstandlich sehe ich auch die Vorteile fir die Gemeinde, wenn sie
vollstandig in das Eigentum des kinftigen Bebauungsplangebietes kom-
men kann. Was ich beméangle ist eben die Vorgehensweise.

Dies auch vor dem Hintergrund der Einfiihrung von § 13 b Baugesetzbuch,
der den Gemeinden ja ein unkompliziertes Planungsinstrument zur kurz-
fristigen Schaffung von Bauflachen bietet.

Im Interesse einer nachhaltigen Flachenplanung — nicht nur fir Wachen-
dorf — bitte ich deshalb um Uberpriifung, inwieweit nicht die Anwendung
von § 13 b Baugesetzbuch auch in diesem Fall Sinn macht. Sowohl der
bislang integrierte Bolzplatz, als auch das vorgesehene Regenrickhalte-
becken kénnen ja durchaus aufRerhalb von dem kiinftigen Bebauungsplan-
gebiet erstellt werden.

Erganzend weise ich darauf hin, dass die vorgesehene Verkehrsfiihrung —
Zufahrt zum neuen Baugebiet — meines Erachtens nicht ausreichend die
realistische Abklrzungsmoglichkeit fir den Durchfahrtsverkehr von Bierlin-
gen zur Hirrlinger Strafl3e berticksichtigt. Durch die Zufahrtsmdglichkeit zu
dem geplanten Neubaugebiet Uber die Hofendorfer StraRe, den Lachen-
ackerweg und moglicherweise auch die Brihlstral3e ist eine Biindelung des
Verkehrs in der RiedholzstraRe in Richtung Gemeindeverbindungsstral3e
nach Bietenhausen zu befiirchten.

plans, andererseits bleibt die
Entwicklungsmdglichkeit von
,Lindenacker” weiterhin beste-
hen.

Siehe hierzu vorgenannte Aus-
fuhrung.

Dass sich das Aufstellungsver-
fahren nun nichtmehr anhand
von § 2 (1) BauGB sondern
anhand von § 13 b BauGB ori-
entiert, wird diese Stellungnah-
me als hinfallig betrachtet.

56.Kenntnisnahme

57 .Kenntnisnahme

58.Kenntnisnahme
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Um es klar zu formulieren: Wir Anlieger an der Riedholzstral3e wollen keine
Durchfahrtsstraf3e fiir den tGberortlichen Verkehr werden.

Bitte stellen Sie am besten durch stral3enbautechnische MalRhahmen si-
cher, dass die betroffenen StrafRen nicht als Abkirzungsweg missbraucht
werden.

Il Baulandpreise

Klar. bei der Schaffung eines neuen Baugebietes sollte die Gemeinde nicht
.drauflegen", meines Erachtens aber auch nicht aus rein finanziellen Grin-
den von der bisher praverierten Familienfreundlichkeit abweichen, nur weil
man damit ,treu und gehorsam" einer Empfehlung der Kommunalaufsicht
nachkommt. Ihrer Sitzungsvorlage ist eine Ubersicht mit den Baulandprei-
sen von anderen Gemeinden in der Region enthalten. Allerdings fehlen
dort Angaben zu den im Nahbereich liegenden Ortschaften Schwalldorf
und Bieringen. Dort sind Baulandpreise von 90,-- € und 120,-- € benannt.
Eine Orientierung an Baulandpreisen im Nahbereich von Tibingen, der A
81, der B 27, oder von Einheitsgemeinden dirfte hier nicht zielfiihrend
sein.

Ich gehe davon aus, dass Sie einen fairen und vor allem familienfreundli-
chen Kaufpreis beschliel3en, bei dem das Wort sozial nicht zur Makulatur
wird.

Es wurden im aktuellen Plan mit
Datum vom 03.05.2018 in der
Verkehrsachse durch Verkehrs-
begriinungen eine geringfugige
Unterbrechung eingeplant,
wodurch eine Verkehrsberuhi-
gung zu erwarten ist. Dadurch
wird die Achse als Abklirzung
stand heute als eher unwahr-
scheinlich betrachtet.

Beim Baulandpreis ist insbe-
sondere die HOhe der Erschlie-
Bungskosten, die von der Ge-
meinde zu zahlen ist, mal3ge-
bend fur den Preis. Aktuell sind
die Kosten explosiv gestiegen.
Daher wird die Gemeindever-
waltung den neuen Preis erst
kommunizieren, wenn die Aus-
schreibungsergebnisse fir die
ErschlieBung vorliegen und den
Gemeinderat den Bauplatzpreis
festlegen lassen. Im Ubrigen
werden durch Bauplatzver-
kaufserlése sogenannte Er-
satzdeckungsmittel ermoglicht,
die zur Finanzierung unter an-
derem unserer kinderfreundli-
chen Elternbeitrage im Kita-
Bereich bendétigt werden. Wei-
terhin werden Ersatzdeckungs-
mittel fur Investitionen einer
familienfreundlichen und senio-

59.Kenntnisnahme
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lll Vergabekriterien flr Bauplatze

Auf die Vergabekriterien der Gemeinde Eutingen méchte ich ergénzend
verweisen, weil ich davon ausgehe, dass ein zlgiger Verkauf der Bauplat-
ze im Gebiet ,Bruhl 1" erfolgt und man fur ,Einheimische" bereits in weni-
gen Jahren wieder keine Baugrundstiicke zur Verfugung stellen kann. Al-
lerdings diirfte die Ausweisung eines neuen Baugebietes planungsrechtlich
dann ungleich schwerer sein.

Hoffe auf Beriicksichtigung meiner Hinweise und auf eine gute Gesamtl6-
sung.

rengerechten Gesamtgemeinde
bendtigt. Abschlielend wird
darauf hingewiesen, dass es fir
Familien mit Kindern eine Kin-
dererméRigung auf den Kauf-
preis gibt.

Zwischenzeitlich hat der Ge-
meinderat eine eigene Verga-
berichtlinie beschlossen. Diese
wurde verdéffentlicht und ist
auch auf der Homepage abruf-
bar.

60.Kenntnisnahme

61.Kenntnisnahme

Herr Werner Schiele vom 25. September 2017 — 6ffentliche Fragestunde Gemeinderatssitzung

Herr Werner Schiele, Bahnweg 4, 72181 Starzach, Datei der Fragen mit Datum vom 11. Oktober 2017

Anregung 25. September 2017 — 6ffentliche Fragestunde Gemeinde-
ratssitzung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

1. Fir die Zeit nach dem Grundsatzbeschluss vom 25. Juli 2017, das Neu-
baugebiet Briihl 11l auszuweisen, hatten Sie angekiindigt, bei den Geneh-
migungsbehdrden einen erneuten Vorstol3 zu unternehmen, um den ei-
gentlich unzulassigen Flachentausch Briuhl Il gegen Lindenacker/Hirrlinger
Straf3e durchzusetzen.

Von diesem Vorstol3 ist in der Drucksache 60/2017 nichts erwahnt.

Haben Sie diesen Vorstol3 nicht unternommen oder verheimlichen Sie ihn
vor der Offentlichkeit?

1. Das Thema Flachentausch
ist durch die gednderte Verfah-
renswahl hinfallig. Es ist kein
Flachentausch nétig. Bei § 13 b
BauGB kann im Zuge der Be-
richtigung der Flachennut-
zungsplan angepasst werden,
in dem dort nach Satzungsbe-
schluss die neue Flache einge-

62.Kenntnisnahme
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2. Weshalb haben Sie nicht wenigstens nach dem Grundsatzbeschluss
vom 25. Juli 2017 eine einschlagige Birgerversammlung einberufen? Zie-
hen Sie einen Konflikt mit Birgern einer informellen gttlichen Regelung
vor, indem Sie versuchen, das 6kologisch, agrarékonomisch, erndhrungs-
politisch und stadtebaulich falsche Neubaugebiet Brihl 11l mit seinen sich
abzeichnenden Rechtswidrigkeiten den Anwohnern aufzuzwingen, denen
davon erhebliche Verschlechterungen ihrer Lebensqualitat drohen?

plant wird. Ergénzend dazu wird
auf das Schreiben mit Datum
vom 23.04.2018 verwiesen, in
dem Herr BM Noé bestimmte
Fragen aus der Blrgerfrage-
stunde vom 25.09.2017 bzw.
einem per Mail (Eingang:
22.10.2017) eingegangenen
Schreiben mit Datum vom
11.10.2017 beantwortete.

2. Jedes Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans
sieht gesetzlich gemal Bauge-
setzbuch die Beteiligung der
Offentlichkeit und von Jeder-
mann vor. Dies wird 6ffentlich
bekannt gemacht und es wer-
den Fristen zur Stellungnahmen
eingeraumt.

Des Weiteren ermdglicht die
Gemeinde Einzelgesprache zur
Klarung der Fragen.

Fur die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen ist der Gemeinderat
als Organ zustandig.

Eine Birgerversammlung ist im
vorliegenden Falle nicht erfor-
derlich.

63.Kenntnisnahme

64.Zustimmung
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3. In der Gemeinderatssitzung am 25. Juli 2017 haben Sie den Verkaufer
des Bruhl-Ackers wegen seiner maiigen Kaufpreisforderung mehrfach
gelobt.

Dies hat in der Bevdlkerung Erstaunen ausgelost. Ist zum Beispiel 2017
ein Grundstiicksgeschaft in umgekehrter Richtung zwischen Gemeinde
und diesem Grundeigentimer abgeschlossen worden oder in Vorberei-
tung?

Aus rechtlichen Griinden sind
Grundstiicksgeschéfte nichtof-
fentlich zu beraten und unterlie-
gen den Vorschriften der Ge-
meinhaltung. Trotzdem wird an
dieser Stelle erneut auf das
starke Entgegenkommen des
bisherigen Eigentiimers in Be-
zug auf die Kaufpreisforderung
hingewiesen. Dies wird aus
diesem Grunde erneut betont,
da der Verwaltung bekannt ist,
dass sich das Geriicht halt,
dass der steigende Bauplatz-
preises an einem zu hohen
Kaufpreis der Flache lage, was
nicht den Tatsachen entspricht.

Hierzu wird auch auf von Herrn
BM verfasste Antwortschreiben
verwiesen.

65. Kenntnisnahme

66. Kenntnisnahme

Anregung 23. April 2018 - 6ffentliche Fragestunde Gemeinderatssit-
zung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Herr Werner Schiele aus Wachendorf bezieht sich auf den Tagesord-
nungspunkt 3, bei welchem es um die Aufstellung eines Bebauungsplanes
,Bruhl 111“ im Ortsteil Wachendorf geht. Er betont, dass es in diesem Zu-
sammenhang noch keine seridse Finanzierung gebe.

Es wird zur Kenntnis genom-
men, dass Herr Schiele die Fi-
nanzierung als nicht serios be-
urteilt. Es ist keine Seltenheit,
dass eine Kommune ein Bau-
gebiet nur durch die Aufnahme
eines Kredites finanzieren
muss. Speziell die Gemeinde
Starzach ist ohne die Aufnahme
von Krediten hierzu nicht in der
Lage.

67.Kenntnisnahme
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AuBerdem flhrt er an, dass eine Birgerversammlung zu dieser Thematik
sinnvoll gewesen ware um zu ermitteln, ob die Bevolkerung dieses Bauge-
biet will. Generell kbnne er nicht verstehen, warum zu Gunsten des Gebie-
tes ,Bruhl III* der Bereich ,Lindenacker® im Teilort Wachendorf als Bauge-
biet aufgegeben wurde. Er stellt die Frage, ob lediglich der Vorsitzende das
Baugebiet ,,Brahl 111* im Ortsteil Wachendorf wolle und dieses nach dem
Motto ,mein Wille geschehe® durchsetzen wolle. Diesen Eindruck habe er
gewonnen, da Gerilichten zufolge er einzelnen Grundstlickseigentiimern
die Enteignung angedroht habe, sollten diese ihre Flachen nicht an die
Gemeinde verkaufen. Auch aus 6kologischer Sichtweise kdnne er die Rea-
lisierung des Baugebietes ,Brahl 111 nicht fur gut heiRen.

In der Gemeinderatssitzung selbst antwortet der Vorsitzende au3erdem
wie folgt: Blrgermeister Noé antwortet, dass er zu keinem Zeitpunkt eine
Enteignung gegentiber den Grundstlickseigentimern angedroht habe. Ge-
nerell sei das rechtliche Instrument der Enteignung aber auch das rechtli-
che Instrument der Umlegung ein mogliches Verfahren, welches im ge-
nannten Baugebiet in Erwagung gezogen werden kann, falls einzelne Ei-
gentimer nicht im Sinne des Gemeinwohls agieren. Jedoch stehe er mit
allen Eigentumern in Kontakt und spreche stets offen und neutral Giber das
angedachte Vorhaben der Gemeinde in diesem Bereich. Von Drohungen
oder einer Vorgehensweise nach der Art ,mein Wille geschehe” konnte und
kann auch weiterhin nicht die Rede sein. Hinsichtlich der Einberufung einer
Birgerversammlung zu einem solchen Thema sei er anderer Ansicht. Eine
Birgerversammlung sollte aus seiner Sicht nur dann einberufen werden,
wenn es um ein zentrales Thema fur den Grol3teil der Starzacher Einwoh-
ner/innen geht. Im konkreten Fall gehe es jedoch um Anliegen einzelner
Grundstuckseigentimer im Bereich ,Bruhl [11“ im Ortsteil Wachendorf.
Demnach kann nicht von einer fur die Gesamteinwohnerschaft strategi-
schen und zentralen Fragestellung gesprochen werden. In Deutschland
gebe es die reprasentative Demokratie, wonach der Gemeinderat in einer
Kommune das Hauptorgan darstellt und die Entscheidungen treffen soll.
Sofern der Gemeinderat keinen Beschluss fasst, bestimmte Angelegenhei-
ten durch das Votum der Einwohner/innen entscheiden zu lassen, werde er

Mit betroffenen Blrgern hat die
Verwaltung gesprochen und
diese Uber das Verfahren infor-
miert, sobald jeweils klar wurde,
dass der Bedarf hierzu besteht.
Ansonsten wird auf vorige Aus-
fihrungen verwiesen.

68.Kenntnisnahme
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personlich nicht darauf hinwirken, eine Birgerversammlung zu diesem
Thema einzuberufen. Er sehe hierzu die Notwendigkeit nicht.

Der Vorsitzende betont nochmals, dass er wahrend des gesamten, bishe-
rigen Prozesses stets im Dialog mit allen Beteiligten gestanden und offen
und neutral zum Vorhaben der Gemeinde Starzach gesprochen habe. Hin-
sichtlich der Finanzierung der ErschlieBung des Baugebietes ,Bruhl 111
lege er groRen Wert auf eine seritése Finanzierung. Aufgrund der Finanz-
struktur der Gemeinde Starzach kann eine solche Finanzierung jedoch
lediglich haushaltsextern erfolgen, wie es bereits in der Vergangenheit fur
viele Baugebiete umgesetzt wurde. Durch die drastischen Kostensteige-
rungen im Bereich des Baugewerbes stehe man derzeit vor der Herausfor-
derung, die sehr teure ErschlieBung vollumfanglich zu finanzieren. Im Falle
des anschlieBenden Verkaufs aller entstehenden Baugrundstiicke, misse
auf jeden Fall fir den ordentlichen Haushalt der Gemeinde Starzach ein
positiver Saldo zwischen Einnahmen und Ausgaben fir die Erschlie3ung
und den Grunderwerb verbleiben, damit die aus der Ansiedlung heraus
entstehende notwendige Infrastruktur wie beispielsweise Kindergartenplat-
ze finanziert werden kdnne. Dies sei fUr ihn alternativios.

Der Vorsitzende ist Teil des
Gremiums. Der Gemeinderat
entscheidet entsprechend der
Mehrheit.

Dies zeigt sich insbesondere
anhand der Gemeinderatssit-
zung am 23.04.2018, bei dem
der Gemeinderat nicht mehr-
heitlich dem Vorschlag der
Verwaltung gefolgt ist und der
auch seitens des Vorsitzenden
beflirwortet wurde.

69.Kenntnisnahme
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Verfahren nach 8 13 b BauGB

Regierungsprasidium Tubingen

Postfach 26 66, 72016 Tubingen — Stellungnahme vom 22.06.2018

Anlage 7 zu 78/2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Belange der Raumordnung

Die Gemeinde Starzach moéchte ein neues Baugebiet namens ,Bruhl [l
entwickeln.

Im Vergleich zur friihzeitigen Beteiligung soll der Bebauungsplan nun nach
§ 13b BauGB aufgestellt werden. Grundsatzliche Bedenken gegen dieses
Vorgehen werden nicht vorgebracht.

Der FNP muss im Wege der Berichtigung angepasst werden. Der § 13b
BauGB gilt fir Bebauungsplédne mit einer (bebaubaren) Grundflache bis
10.000 gm. Ob die Voraussetzung eingehalten werden, kann den Unterla-
gen nicht entnommen werden.

In unserer ersten Stellungnahme vom 08.11.2017 befanden wir:

Allerdings sind Teile der Flache durch ein Vorbehaltsgebiet eines Regiona-
len Griinzuges des Regionalplanes Neckar-Alb 2013 abgedeckt (Grund-
satz). Die Belange des Freiraumschutzes sind deshalb im Rahmen der
Abwagung besonders zu beriicksichtigen.

Eine Auseinandersetzung mit diesem Thema hat in den vorliegenden Un-
terlagen nicht stattgefunden.

Sofern die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13b BauGB vorlie-
gen und die Belange des Freiraumschutzes in der Abwagung mit dem ihm
zukommenden Gewicht bertcksichtigt werden bestehen keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Die obere Raumordnungsbehotrde bittet um Beteiligung im weiteren Ver-
fahren.

Der FNP wird im Wege der Be-
richtigung angepasst werden.
Die maximal bebaubare Flache
liegt unter 10.000 m2,

Die Belange des Freiraum-

schutzes werden beriicksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen und die
Raumordnungsbehorde wird
weiter beteiligt.

1.Kenntnisnahme

2.Kenntnisnahme
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Landratsamt Tubingen

Landratsamt Tubingen, Abt. 40 Landwirtschaft, Baurecht und Naturschutz, Postfach 19 29, 72009 Tubingen — Stellungnahme vom 20.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Naturschutz

Wie schon in der frihzeitigen Beteiligung erwahnt, sind Vorkommen von
Bromus grossus (Dicke Trespe) im nahen Umfeld (Luftlinie ca. 300 m) be-
kannt. Die Dicke Trespe ist europarechtlich Gber den Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzt. In der Potentialanalyse wurde das Vorkommen der
Dicken Trespe plausibel begriindet fir unwahrscheinlich eingestuft. Bei
einer Besichtigung der Ortlichkeiten am 19. Juni 2018 wurde jedoch fest-
gestellt, dass sich zumindest im Westen der Ackerflaichen ein extensiver
Wiesenrandstreifen befindet, der nahtlos an die Ackerflache grenzt und
daher eine potentielle Lebensstétte der Dicken Trespe darstellen kénnte.
Bromus grossus konnte bei der kurzen Begehung nicht nachgewiesen
werden, dies ist jedoch kein gesicherter Indiz. Um Verbotstatbestande mit
Sicherheit auszuschliel3en, empfehlen wir die Untersuchung auf das Vor-
kommen von Bromus grossus. Juni/Juli ist der optimale Zeitraum fir den
Nachweis der Art, weshalb aktuell eine Begutachtung durch eine fachkun-
dige Person (einmalige Begehung des kompletten Ackerrandes im Juni-
Juli, vor der Mahd) ergénzend durchgefuhrt werden kénnte.

Die Art Bromus grossus ist ein
Ackerwildgras. Im Artenschutz-
beitrag wurde dargestellt, dass
ein Vorkommen aufgrund feh-
lender Ackerrandstreifen und
sehr intensiver Ackerbewirt-
schaftung nicht zu erwarten ist.
Grundsatzlich, aber sehr viel
seltener, kommt die Art auch
auf grasigen Feldwegen und
Wiesen vor. Um ein Vorkom-
men auf dem Wiesenstreifen
am westlichen Rand auszurau-
men, wird dieser wie vorge-
schlagen begutachtet. In der
bisherigen Untersuchung konn-
te Bromus grossus ausge-
schlossen werden. Da eine Be-
gutachtung im Juni/Juli ge-
winscht war, wird zu diesem
Zeitpunkt eine neue Begehung
erfolgen, die voraussichtlich
erneut Bromus grossus
auschlief3t. Es wird an dieser
Stelle auf das Begehungsproto-
koll des Biro HPC vom
18.07.2018 verwiesen.

3. Zustimmung zum
Vorgehen
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Das Retentionsbecken sollte unter Bertcksichtigung der technischen An-
forderungen mdglichst naturnah gestaltet werden. Zu einem naturnahen
Retentionsbecken gehoren, sofern technisch maglich, eine abwechslungs-
reiche Uferlinie, unterschiedliche Tiefen im Becken zur Entwicklung ver-
schiedener Biotoptypen und eine standortgerechte, gebietsheimische Be-
pflanzung. Wir bitten um eine Detailplanung mit naturnahen Elementen.
Nach Bedarf kann dies auch vor Ort besprochen werden.

Zwei der zu erhaltenden Baume grenzen sehr dicht an das Baufenster an.
Bei voller Ausnutzung des Baufensters sind die Gehdlze nicht ausreichend
geschitzt.

Umwelt und Gewerbe

1. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage)

Unsere Stellungnahme vom 19.10.2017 im Vorgangerverfahren hat weiter-

hin Gltigkeit. Unsere Anregungen sind im jetzigen Verfahren noch nicht
bertcksichtigt.

Landwirtschaft
1.1 Rechtsgrundlage
Bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen fur

Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen ist gem. § 15 Abs. (3) BNatSchG auf
agrarstrukturelle Belange Ruicksicht zu nehmen.

Die Detailplanung wird naturna-
hen Elementen enthalten.

Die Baugenehmigungsbehdrde
hat dies im Baugenehmigungs-
verfahren zu berlcksichtigen.

Es wird hierzu in einer nachfol-
genden Stellungnahme einge-
gangen.

Es wird auf agrarstrukturelle
grundsétzlich Ricksicht ge-
nommen.

4 Kenntnisnahme

5.Kenntnisnahme

6.Kenntnisnahme

7.Kenntnisnahme
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2. Hinweise

Es wird auf die Stellungnahme der ULB vom 6.11.2017 verwiesen.

Da es sich um ein BPlan des 8§ 13b BauGB handelt, werden keine agrar-
strukturellen Belange durch AusgleichsmalBnahmen beeintrachtigt. Die
Nistkasten als CEF-MalRRnahme betreffen auch keine agrarstrukturellen
Belange.

Vermessung und Flurneuordnung

Vorbemerkung:

Die abgegebene Stellungnahme vom 27.10.2017 soll nach Aussage der
Gemeindeverwaltung Starzach nach wie vor beriicksichtigt werden, daher
wurde sie nachfolgend lediglich um die unterstrichenen Passagen erganzt.

Das Uberplante Gebiet liegt fast komplett im laufenden Flurbereinigungs-
verfahren Starzach (Hohengemeinden). Bei der bendétigten Flache handelt
es sich groitenteils um landwirtschaftliche Flurstiicke.

Am 15.11.2010 erfolgte unter Berlcksichtigung des damals gultigen Fl&-
chennutzungsplans die vorlaufige Besitzeinweisung, am 24.02.2014 be-
stand im Anhoérungstermin nach § 59 FlurbG fir die Teilnehmer des Flur-
bereinigungsverfahrens die Moglichkeit gegen den Flurbereinigungsplan
Widerspruch einzulegen.

Ein vorgebrachter Widerspruch beklagt die Uberschwemmungsproblematik
bei Starkregenereignissen u.a. auf den Flurstiicken 2934, 2935, 2936 und
2937. Dieser Widerspruch wurde verhandelt und zuriickgenommen unter
der Voraussetzung einer Verbesserung der Uberflutungssituation durch
bauliche Veranderung.

Es sollte eine Ableitung quer Uber den bestehenden Bolzplatz, Flst. 2952
(Flst. 446/1 im Alten Bestand) und dem stdlichen Teil von Flist. 2953 (Flst.
448 im alten Bestand) in den Kanal der RiedholzstraRe verlegt werden.
Diese MalRhahme wurde mit allen Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen

8. Kenntnisnahme
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und mit der 4. Anderung der Wege- und Gewasserkarte am 20.07.2015
genehmigt.

Diese MalRBnhahme wurde aber noch nicht realisiert, da sie fir die kurz da-
nach bekannt gewordene Uberplanung des Gebiets storend gewesen wa-
re.

1. Gesetzliche Vorgaben
1.1 Art der Vorgabe

1. ErschlieBung des Baugebiets
2. Widerspruch gegen den Flurbereinigungsplan

1.2 Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiun-
gen)

1. Das Baugebiet soll laut Aussage der Gemeinde Starzach zeitnah er-
schlossen werden. Um eine Umlegung zu ermdglichen, sollte das Gebiet
nordlich des Asphaltweges aus der Flurbereinigung ausgeschlossen wer-
den. Die Flurstucke 446/1(grune Teilflache auf beiliegendem Plan verbleibt
in der Flurbereinigung), 448 (orangefarbene Teilflache verbleibt in der
Flurbereinigung) und 2060/1 (gelbe Teilflache wird aus der Flurbereinigung
ausgeschlossen) missen entsprechend dem Neuen Bestand unter Ab-
sprache mit der unteren Flurbereinigungsbehdrde abgetrennt werden.
Nach Vollzug der Teilung im Kataster und Eintragung im Grundbuch kann
die AusschlieBung aus der Flurbereinigung erfolgen. Zu beachten gilt da-
bei, dass der Asphaltweg im Norden mehrere Meter Grinstreifen beinhal-
tet. Dabei handelt es sich um eine landschaftspflegerische Anlage, die mit
Zuschussen realisiert wurde und daher nicht ausgeschlossen werden darf.
Eine entsprechende DXF-Datei wurde am 28.09.2017 an das Planungsbu-
ro Gauss+Ldrcher tbermittelt.

Die Abtrennung durch ein Vermessungsbiiro ist mittlerweile erfolgt (FN
2018/1), die Ausschlie3ung aus der Flurbereinigung erfolgt nach dem Voll-
zug der Anderung im Grundbuch.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen und es
wird unter anderem bei der am
7.11.2017 eingereichten Stel-
lungnahme des Landratsamtes
hierzu geantwortet.

Nach Absprache mit der Flur-
neuordnung ist das Thema
Herausnahme aus der Flurneu-
ordnung erledigt, da die be-
troffenen Flachen aus der Flur-
neuordnung rausgemessen
wurden. Das Grundbuch wird
angepasst.

9. Kenntnisnahme

10. Kenntnisnahme
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2. Ohne Erledigung des offenen Widerspruchs kann der Flurbereinigungs-
plan nicht rechtskraftig werden. Eine alternative Lésung (Art und Ausflh-
rung) zur genehmigten Maflinahme muss zwischen der Gemeinde Starzach
und der unteren Flurbereinigungsbehérde gefunden werden. Die Durchfih-
rung der MalRBhahme sollte im Hinblick auf die angestrebte Rechtskraft des
Flurbereinigungsverfahrens zeitnah erfolgen.

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage)

Die Retentionsflache muss so dimensioniert werden, dass das anfallende
Oberflachenwasser aus dem Wegseitengraben der Flurstiicke 2950 bzw.
3295 (sudlich des Planungsgebietes verlaufender Asphaltweg) aufgenom-
men werden kann.

Ist geplant, dass das gesamte Oberflachenwasser auf der Retentionsflache
versickern soll? Sollte alternativ die Ableitung eines Uberlaufs vorgesehen
sein, so sind die Lage und die Ausfluhrung in den Planunterlagen nicht er-
sichtlich.

Die Abtrennung des FlIst. 2060/1 (Roteweg) ist nicht korrekt dargestellt und
somit die Abgrenzung des Geltungsbereichs nicht stimmig.

Die Abtrennungen der Flurstiicke 448 und 446/1 sind zwar dargestellt, al-
lerdings wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht darauf an-
gepasst.

Die Flurstiicksnummern wurden nicht an die Anderungen durch den FN
2018/1 angepasst. Der bestehende Bolzplatz hat die Nummer 446/2, das
sudlich abgetrennte Flurstiick behalt die Nummer 446/1.

Das groRRe Flurstiick hat die Nummer 448/4, das sudlich abgetrennte Flur-
stiick behélt die Nummer 448.

Das abgetrennte Flurstiick am Rdéteweg hat die Nummer 2060/2.

Der Widerspruch wird im Zuge
des Flurneuordnungsverfahrens
abgearbeitet werden.

Der Widerspruch steht in Zu-
sammenhang mit der Ableitung
des Oberflachenwassers. Die
Leitung wird entsprechend so
dimensioniert, dass kiinftige
Uberschwemmungen durch
Starkregen nicht mehr auftre-
ten.

Das Retentionsbecken ist aus-
schliellich fiir das anfallende
Oberflachenwasser aus dem
geplanten Wohngebiet vorge-
sehen.

Es soll kein Oberflachenwasser
gezielt versickert werden. Uber
einen geplanten Notuberlauf
wird das Wasser dem Graben
und letztliche dem bestehenden
Regenwasserkanal im Osten
zugefihrt.

11. Kenntnisnahme

12. Kenntnisnahme
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Stadt Rottenburg a.N.

Stadt Rottenburg a.N., Postfach 29, 72108 Rottenburg a.N. — Stellungnahme vom 13.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Die Begrindung sollte zur besseren Nachvollziehbarkeit der Vorgaben des
§ 13b BauBG zum einen um die GroRe des Planbereichs (Geltungsbe-
reich) des Bebauungsplanes und zum anderen eine Flachenbilanz erganzt
werden.

Der Flachennutzungsplan muss nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im
Wege der Berichtigung angepasst werden. Zu diesem Zwecke sind der
Stadt Rottenburg am Neckar fur die Bearbeitung des Flachennutzungspla-
nes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg nach Ab-
schluss des Verfahrens Kopien der amtlichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschluss und der Bebauungsplan nebst ergénzter Begrindung
vozulegen.

Die GroRRe des Geltungsbe-
reichs ist im zeichnerischen Teil
ersichtlich.

Sie wurde aber zuséatzlich in der
Begrindung mit aufgenommen.

Dies wird nach Satzungsbe-
schluss seitens der Verwaltung
veranlasst.

13.Kenntnisnahme

14.Kenntnisnahme

Netze BW GmbH

Netze BW GmbH, Postfach 140, 78502 Tuttlingen — Stellungnahme vom 11.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Zusatzlich zu unserer Stellungnahme vom 11. Oktober 2017 haben wir
keine weiteren Bedenken und Anregungen vorzubringen. Wir bitten Sie,
den Inhalt unserer ersten Stellungnahme in den Bebauungsplanunterlagen
zu bericksichtigen.

Die Netze BW GmbH wird im
Verfahren und bei der Erschlie-
Bung weiter beteiligt.

15.Kenntnisnahme
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Regionalverband Neckar-Alb

Regionalverband Neckar-Alb, Léwensteinplatz 1, 72116 Mdssingen — Stellungnahme vom 07.06.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Mit Schreiben vom 06.11.2017 haben wir zum o. g. Bebauungsplan Stel-
lung genommen und darin einige Anregungen gegeben.

Eine Auseinandersetzung mit unseren Anregungen kann den vorliegenden
Unterlagen nicht entnommen werden. Der Entwurf wurde hinsichtlich der
von uns angeregten Punkte nicht geandert.

Erganzend zu der bereits erfolgten Stellungnahme regen wir an, auf eine
Begrenzung der Zahl der Wohnungen zu verzichten. Es ist nicht nachvoll-
ziehbar, warum diese Begrenzung vorgenommen wird. In der Begriindung
zum Bebauungsplan wird diese Festsetzung nicht erlautert.

Durch die Schaffung mehrerer kleinerer Wohneinheiten kénnte im Gebiet
auch Wohnraum fur Personen mit Bedarf an kleineren Wohnungen ange-
boten werden, was den langfristigen Bedurfnissen aufgrund des demogra-
phischen Wandels besser entspricht.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren, Benachrichtigung Uber
das Ergebnis und Ubersendung einer Planfertigung nach Inkrafttreten

Es erfolgt hierfir bei der Stel-
lungnahme vom 06.11.2017
eine Erlauterung.

Eine Erhéhung der Anzahl der
Wohnungen pro Geb&ude steht
im Wiederspruch zu einer stad-
tebaulichen Entwicklung welche
dem dorflichen und landlichen
Charakter sowie dem Mal3 der
Umgebungsbebauung ent-
spricht. Die Schaffung kleinerer
Wohneinheiten ist durch die
Zuldssigkeit von Reihenhausern
gegeben.

16.Kenntnisnahme

Inexio

Inexio Informationstechnologie und Telekommunikation GmbH, Ludwig-Karl-Balzer-Allee19-21, D-66740 Saarlouis

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Inexio beabsichtigt das Gebiet mit Glasfaser auszubauen. Entsprechende
Vorplanungen wurden bereits gestartet.

Wird zur Kenntnis genommen.

17.Kenntnisnahme
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Regierungsprasidium Freiburg

Postfach , 79095 Freiburg — Stellungnahme vom 28.05.2018

Anregung Stellungnahme Beschlussempfehlung

Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige Stellungnahme vom 08.11.2017 | Eine Erlauterung hierzu wird bei | 18.Kenntnisnahme
(Az. 2511//17-09795) sind von unserer Seite zum modifizierten Planvorha- | der Stellungnahme vom
ben keine weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen. 08.11.2017 vorgenommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH, NL Sudwest, Adolf-Kolping-Str. 2-4, 78166 Donaueschingen — mehrfacher Schriftverkehr per Mail mit dem
Ergebnis:

Anregung Stellungnahme Beschlussempfehlung

Die Telekom beabsichtigt das Gebiet mit Glasfaser auszubauen. Entspre- | Wird zur Kenntnis genommen. 19.Kenntnisnahme
chende Vorplanungen wurden bereits gestartet.
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Friihere Stellungnahme im Verfahren nach § 2 (1) BauGB

Reqgierungsprasidium Tubingen

Regierungsprasidium, Tlbingen, Referat 21, Konrad-Adenauer-Str. 20, D-72072 Tibingen - 08.11.2017

Anregung Stellungnahme Beschlussempfehlung

Belange der Raumordnung
Die Gemeinde Starzach moéchte ein neues Baugebiet namens ,Brihl 111“ | Damit ist die im FNP ausgewie-
entwickeln. Dazu soll auch der FNP fortgeschrieben werden. Im nérdlichen | sene Flache gemeint. Bisher
Teil ist allerdings entgegen den Ausfuhrungen in der Begrindung nach | befindet sich diese direkt unter
vorliegendem Stand eine Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. dem Kindergarten in Wachen-
dorf. Ausgewiesen wurde diese
fur den Zweck, dass einmal der
Grundsatzliche Bedenken gegen den Standort werden nicht vorgebracht. | Kindergarten erweitert worden
Das Wohngebiet stellt eine gewtinschte Arrondierung der Ortslage dar. ware. 20.Kenntnisnahme

Allerdings sind Teile der Flache durch ein Vorbehaltsgebiet eines Regio- | Die Belange des Freiraum-
nalen Griinzuges des Regionalplanes Neckar-Alb 2013 abgedeckt (Grund- | schutzes finden bei der Pla-
satz). Die Belange des Freiraumschutzes sind deshalb im Rahmen der | nung Beachtung. 21. Kenntnisnahme
Abwéagung besonders zu beriicksichtigen.

Unter der Bedingung einer erfolgreichen FNP-Anderung im Parallelverfah- | Es erfolgt die Anpassung des
ren (incl. Flachenkompensation) werden keine Bedenken erhoben. Flachennutzungsplans im Zuge
der Berichtigung. 22. Zustimmung
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Landratsamt Tubingen

Landratsamt Tubingen, Abt. 40 Landwirtschaft, Baurecht und Naturschutz, Postfach 19 29, 72009 Tubingen — Stellungnahme vom 07.11.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

l. Naturschutz

Eine Prufung fir Umwelt- und Artenschutz wurde von der Gemeinde beauf-
tragt, liegt zur frihzeitigen Beteiligung jedoch noch nicht vor. Eine ab-
schlieBende naturschutzfachliche Stellungnahme kann daher erst nach
Vorlage der Gutachten abgegeben werden.

Hinweis:

Unweit der Uberplanten Flache sind Vorkommen der FFH Anhang IV Art
Bromus grossus bekannt. Wir bitten in der Artenschutzprufung auf die Art
einzugehen.

Umwelt und Gewerbe
1. Gesetzliche Vorgaben
1.1 Art der Vorgabe

Niederschlagswasserbeseitigung:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Immissionsschutz:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung zu berticksichtigen.

Zwischenzeitlich liegt das Er-
gebnis der artenschutzrechtli-
chen Untersuchung vor. Die
Planunterlagen wurden diesem
angepasst.

Die Art Bromus grossus (zur
Erlauterung: es handelt sich um
das Ackerwildgras ,Dicke
Trespe®) wurde im Artenschutz-
beitrag bertcksichtigt. Aufgrund
der fehlenden Ackerrandstreifen
und der gegenwartigen ist ein
Vorkommen nicht zu erwarten.

Dies wird bei der Planung sowie
der ErschlielBung bertcksichtigt.

Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung werden
bertcksichtig. Es wird ein all-
gemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

23. Kenntnisnahme.

24. Kenntnisnahme

25. Kenntnisnahme
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1.2 Rechtsgrundlage
Niederschlagswasserbeseitigung:

§ 55 Abs. 2 WHG

Grundwasserschutz:
Wasserschutzgebiets-VO ,Hirrlinger Muhlen"
Immissionsschutz:

8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage)

Niederschlagswasserbeseitigung:

Der Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen ist zu entnehmen, dass das im
Plangebiet anfallende Dachflachenwasser Uber Retentionszisternen an
den Mischwasserkanal anzuschliel3en ist. Wie das sonstige im Plangebiet
anfallende Oberflachenwasser der Gehwege und Stral3en beseitigt werden
soll, wird nicht ausgefihrt.

An der sudlichen Plangebietsgrenze ist eine Retentionsflache fir Nieder-
schlagswasser dargestellt. Welches Niederschlagswasser dort zurlickge-
halten werden soll, wird ebenfalls nicht angegeben. Die Art und Weise der
geplanten Niederschlagswasserbeseitigung sollte in der Begrindung
nachvollziehbar erlautert werden.

Grundwasserschutz:

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger
Muhlen". Im zeichnerischen Teil des Plans sollte das WSG nachrichtlich
dargestellt werden; ein Hinweis auf die Lage im Wasserschutzgebiet und
die Regelungen der Wasserschutzgebiets-VO ist auch in die textlichen
Festsetzungen aufzunehmen.

Die Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen legt fest, dass Untergeschosse
als wasserdichte und auftriebssichere Wanne herzustellen sind. Diese
Forderung ist nur bei entsprechend hohen Grundwasserstanden gerecht-
fertigt. Soweit durch konkrete Baugrunduntersuchungen im Plangebiet sol-
che hohen Grundwasserstdnde ermittelt worden sind, sollte dies in der
Begrindung erlautert werden.

Das Dachflachenwasser wird an
den RW-Kanal angeschlossen,
nicht an den SW-Kanal. Dieser
redaktionelle Fehler wird in den
textlichen Festsetzungen korri-
giert. Das nichtverschmutzte
Oberflachenwasser wird in Zis-
ternen gesammelt, riickgehalten
und der Retentionsflache zuge-
fuhrt. Von dort aus wird es in
den offenen Graben und dann
dem bestehenden Kanal zuge-
fahrt.

Entsprechende Baugrundunter-
suchungen sind ggf. im Ge-
nehmigungsverfahren zu er-
bringen.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen

26. Kenntnisnahme

27. Kenntnisnahme
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Immissionsschutz:

Im Stden des Plangebiets ist offenbar die Anlegung eines Bolzplatzes vor-
gesehen. Der vom Bolzplatz ausgehende Larm kann zu Konflikten mit der
angrenzenden Wohnnutzung flhren. Dieses Konfliktpotenzial ist im Rah-
men der weiteren Planung naher zu untersuchen; ggfs. sind MaRhahmen
zur Larmreduzierung vorzusehen.

Es gilt immer das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme
im Miteinander. Der Bolzplatz
ist im Bebauungsplan an sol-
cher ausgewiesen und die Nut-
zung dessen samt der Konse-
guenzen geht damit einher. Im
Ubrigen konnte es jetzt schon
zu Problemen mit den Anwoh-
ner fihren, zumindest wenn
neue Eigentiimer oder Mieter in
die Hauser einziehen, da ja
bereits ein Bolzplatz dort be-
steht.

28. Kenntnisnahme

1. Landwirtschaft

1.Rechtsgrundlage

Bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist gern. § 15 Abs. (3) BNatSchG auf
agrarstrukturelle Belange Rticksicht zu nehmen.

2.Hinweise

Durch die Planungen des BPlans Brihl Il wird ein 2,36 ha grol3es Acker-
flurstiick Uberplant. Bei den Flurstiicken handelt es sich um Vorranglur II.
Die Vorrangflur Il umfasst tberwiegend landbauwirdige Flachen (mittlere
Bdden) mit einer geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der
O0konomischen Standortsgunst fur den ékonomischen Landbau wichtig und
deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Aufl3erdem
sind die Flurstiicke Bestandteil des Flurneuordnungsverfahrens. Da es sich
um eine Arrondierung der Wohnbebauung handelt, kbnnen die agrarstruk-

Es werden Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen eingeplant.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen

29.Kenntnisnahme

30.Kenntnisnahme
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turellen Belange zurtickgestellt werden.

Da der Umweltbericht noch nicht vorliegt, kann keine abschlielende Stel-
lungnahme abgegeben werden.

Sollte gegebenenfalls Oberboden anfallen, wird angeregt, diesen auf land-
wirtschaftliche Flache aufzutragen und dies als Ausgleichsmalinahme an-
zurechnen.

Da der Bebauungsplan nach §
13 b BauGB aufgestellt wird,
genlgt die artenschutzrechtli-
che Relevanzprifung.

31. Kenntnisnahme

lll. Vermessung und Flurneuordnung

Das Uberplante Gebiet liegt fast komplett im laufenden Flurbereinigungsver-
fahren Starzach (Hohengemeinden). Bei der bendtigten Flache handelt es
sich groftenteils um landwirtschaftliche Flurstiicke. Am 15.11.2010 erfolgte
unter Berlcksichtigung des damals gultigen Flachennutzungsplans die vor-
laufige Besitzeinweisung, am 24.02.2014 bestand im Anhdrungstermin
nach 8§ 59 FlurbG fir die Teilnehmer des Flurbereinigungsverfahrens die
Mdglichkeit gegen den Flurbereinigungsplan Widerspruch einzulegen. Ein
vorgebrachter Widerspruch beklagt die Uberschwemmungsproblematik bei
Starkregenereignissen u.a. auf den Flursticken 2934, 2935, 2936 und
2937. Dieser Widerspruch wurde verhandelt und zuriickgenommen unter
der Voraussetzung einer Verbesserung der Uberflutungssituation durch
bauliche Veranderung. Es sollte eine Ableitung quer Uber den bestehenden
Bolzplatz, Flst. 2952 (Ast. 446/1 im Alten Bestand) und dem sidlichen Teil
von Flst. 2953 (FIst. 448 im alten Bestand) in den Kanal der Riedholzstral3e
verlegt werden. Diese MalRnahme wurde mit allen Trégern offentlicher Be-
lange abgestimmt und mit der 4. Anderung der Wege- und Gewasserkarte
am 20.07.2015 genehmigt. Diese MalRnahme wurde aber noch nicht reali-
siert, da sie fiir die kurz danach bekannt gewordene Uberplanung des Ge-
biets stérend gewesen watre.

1. Gesetzliche Vorgaben

1.1 Art der Vorgabe

1.ErschlieBung des Baugebiets 2.Widerspruch gegen den Flurbereini-
gungsplan

Die fur den Geltungsbereich
bendtigte Flache wurde aus der
Flurbereinigung entnommen.
Nicht aber das Flst. 448/3, das
sich noch immer in Privateigen-
tum befindet. Hierfur wird ggfs.
eine Umlegung bzw. Enteig-
nung beabsichtig.

Das Retensionsbecken wird
eingeplant, um auch der Uber-
schwemmungsproblematik zu
begegnen.

32. Kenntnisnahme
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1.2 Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)
1. Das Baugebiet soll laut Aussage der Gemeinde Starzach zeithah
erschlossen werden. Um eine Umlegung zu ermdéglichen, sollte das
Gebiet nordlich des Asphaltweges aus der Flurbereinigung ausge-
schlossen werden. Die Flurstiicke 446/1(grine Teilflache auf beilie-
gendem Plan verbleibt in der Flurbereinigung), 448 (orangefarbene
Teilflache verbleibt in der Flurbereinigung) und 2060/1 (gelbe Teilfla-
che wird aus der Flurbereinigung ausgeschlossen) missen entspre-
chend dem Neuen Bestand unter Absprache mit der unteren Flurbe-
reinigungsbehdrde abgetrennt werden. Nach Vollzug der Teilung im
Kataster und Eintragung im Grundbuch kann die Ausschliel3ung aus
der Flurbereinigung erfolgen. Zu beachten gilt dabei, dass der As-
phaltweg im Norden mehrere Meter Griinstreifen beinhaltet. Dabei
handelt es sich um eine landschaftspflegerische Anlage, die mit Zu-
schissen realisiert wurde und daher nicht ausgeschlossen werden
darf. Eine entsprechende DXF-Datei wurde am 28.09.2017 an das
Planungsbiro Gauss+Loércher Ubermittelt.

2. Ohne Erledigung des offenen Widerspruchs kann der Flurbereini-
gungsplan nicht rechtskraftig werden. Eine alternative Losung (Art
und Ausfuihrung) zur genehmigten Mal3nahme muss zwischen der
Gemeinde Starzach und der unteren Flurbereinigungsbehérde gefun-
den werden. Die Durchfiihnrung der MalRnahme sollte im Hinblick auf
die angestrebte Rechtskraft des Flurbereinigungsverfahrens zeitnah
erfolgen.

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit Be-
grundung und ggf. Rechtsgrundlage)

Die Retentionsflache muss so dimensioniert werden, dass das anfallende
Oberflachenwasser aus dem Wegseitengraben der Flurstiicke 2950 bzw.
3295 (sudlich des Planungsgebietes verlaufender Asphaltweg) aufgenom-
men werden kann. Ist geplant, dass das gesamte Oberflachenwasser auf
der Retentionsflache versickern soll? Sollte alternativ die Ableitung eines
Uberlaufs vorgesehen sein, so sind die Lage und die Ausfiihrung in den
Planunterlagen nicht ersichtlich

S.0.

S.0.

Auf der Retentionsflache soll
kein Regenwasser versickern,
es handelt sich um ein reines
Riickhaltebecken. Ein Uberlauf
sowie die weitere Ableitung
Uber den nach Osten verlau-
fenden Graben weiter zum be-
stehenden Regenwasserkanal
ist vorgesehen.

33. Kenntnisnahme

34. Kenntnisnahme

35. Insgesamt Zustimmungen, da

bereits einzelne Beschlussfas-
sung obenstehend zur neuen
Stellungnahme erfolgt sind.
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Regierungsprasidium Freiburg

Postfach , 79095 Freiburg — Stellungnahme vom 08.11.2017

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Anregung

A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan "Brihl 1", Gemeinde Starzach, Teilort Wachendorf, Lkr.
TUbingen (TK 25: 7519 Rottenburg am Neckar) Ihr Schreiben Az.:

621.41 /BL/Wivom 26.09.2017

Anhorungsfrist 10.11.2017

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flir geowissenschaftliche und
bergbehordliche Belange &ufRert sich das Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen
und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall nicht Gberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalBRnahmen, die den Plan
berihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
LGRB Az.2511//17-09795 vom 08.11.17 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhodrungsverfahren des LGRB als
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Tréager offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gut-
achten oder von Auszigen daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein
ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geo-
technischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Ver-
antwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechni-
schen Hinweise in den Bebauungsplan:

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befindet sich das
Plangebiet im Ausstrichbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Unter-
keuper, frihere Bezeichnung Lettenkeuper) die im sudlichen Teil von ho-
loz&nen Abschwemmmassen unbekannter Machtigkeit tiberdeckt werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) der Abschwemmmassen ist zu rech-
nen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallen-
den Oberflaichenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein,
wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutach-
tens empfohlen.

In Anbetracht der Grol3e des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass
eine ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates In-
genieurburo durchgefuhrt wurde/wird. Darin sollten die generellen Bau-
grundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur Er-
schlieBung und Bebauung abgegeben werden. Ferner sollten darin die
Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten ge-
maf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Verkarstungserscheinungen

konnen nie génzlich ausge-
schlossen werden. Sollten diese
konkret bei der ErschlielBung
angetroffen werden, erfolgt eine

entsprechende Reaktion.

Aus stadtebaulicher Sicht
dies nicht erforderlich.

ist

36. Kenntnisnahme

37. Kenntnisnahme
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Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinwei-
se, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

LGRB Az.2511//17-09795 vom 08.11.17 Seite 3

Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone Il des rechtskraftig festgesetz-
ten Wasserschutzgebietes "Hirrlinger Muhlen". Im Falle einer Verkarstung
des Grundwasserleiters (Muschelkalk)sowie des Fehlens einer schiitzen-
den Deckschicht kbnnen bei Eingriffen in den Untergrund und Eintréagen
von Schad- oder Tribstoffen nachteilige Beeinflussungen auf die Wasser-
fassungen Hirrlinger Muhlen und Rossau/Burgmuhle nicht ausgeschlossen
werden. Weitere ergdnzenden Hinweise, Anregungen oder Bedenken sind
aus hydrogeologischer Sicht nicht vorzubringen.

Bergbau
Gegen die Planung bestehen von bergbehoérdlicher Seite keine Einwen-
dungen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Natur-
schutzes nicht tangiert.

Dem Grundwasserschutz wurde
Rechnung getragen, indem
Dach- und Regenableitungen
aus unbeschichtetem Metall
sowie Drainagen ausgeschlos-
sen wurden; zudem sind die
Untergeschosse als wasser-
dichte und auftriebssichere
Wanne auszubilden.

38. Kenntnisnahme
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Stadt Rottenburg a.N.

Stadt Rottenburg a.N., Postfach 29, 72108 Rottenburg a.N. — Stellungnahme vom 16.10.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der
Stadt Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten
und Starzach muss im Parallelverfahren geandert werden. Das Ande-
rungsverfahren kann in der nachsten Sitzung des gemeinsamen Aus-
schusses der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft eingeleitet werden.
Hierfir sind die erforderlichen Unterlagen und Informationen fir den not-
wendigen Flachentausch von rund 1,5 ha fristgerecht vorzulegen.

Die Belange der Stadt Rottenburg am Neckar werden durch die Planung
nicht berthrt. Daher werden auch im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
keine Anregungen zum Verfahren und zur Umweltpriifung vorgebracht.
Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist jedoch gewilnscht.

Das Parallelverfahren ist nun
nach dem Wechsel der Verfah-
renswahl nicht mehr notwendig.
Die Anpassung wurde im Wege
der Berichtigung anschlielend
an den Satzungsbeschluss er-

folgen.

39. Kenntnisnahme

Netze BW GmbH

Netze BW GmbH, Postfach 140, 78502 Tuttlingen — Stellungnahme vom 11.10.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Im Plangebiet befinden sich derzeit eine 0,4-kV-Freileitung, mehrere 0,4-
kV-Kabel und ein 20-kV-Kabel der Netze BW GmbH, die zur Versorgung
der vorhandenen Stromanschliisse aul3erhalb des Planbereichs auch zu-
kunftig bendtigt werden.

Im Zuge des Restausbaus der Riedholzstral’e werden die in diesem Be-
reich befindlichen 0,4- und 20-kV-Kabel eventuell in die neuen Gehwege
umgelegt werden mussen. Die Kabeltrasse auf dem jetzigen Flurstiick 448
ist durch einen Dienstbarkeitsvertrag gesichert. Die Kostentragung dieser
Kabelumlegungen richtet sich nach der zum Zeitpunkt der Ausfuihrung gel-
tenden gesetzlichen und vertraglichen Vereinbarungen.

Diese Planungsabsicht

positiv wahrgenommen und aus

wird

Sicht der Gemeinde steht dem

nichts entgegen.

40. Kenntnisnahme
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Aufstellung eines Bebauungsplanes und 6rtlicher Bauvorschriften fur den Bereich ,Bruhl 1114, Starzach-Wachendorf*

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange Stand 11.07.2018

Zur Versorgung des Plangebietes kénnen wir unsere in der Hofendorfer
StralRe bestehenden Trafostation nutzen und von dort aus unsere elektri-
schen Anlagen erweitern. Dazu wird es erforderlich, im Zuge der Erschlie-
Rungsmaflinahmen, auf offentlichem und nicht offentlichem Grund auch
auRRerhalb des Bebauungsplanes, Kabel zu verlegen sowie Kabelverteiler-
schrénke zu stellen.

In den Textteil des Bebauungsplans bitten wir deshalb aufzunehmen, dass
die erforderlichen Kabelverteilerschranke der Netze BW GmbH auch auf
privaten Grundstucken in einem Streifen von 0,5 m entlang offentlicher
Verkehrsflachen zu dulden sind.

Die zuklnftigen Neuanschliisse im Plangebiet erden als Erdkabelan-
schliisse realisiert.

Wir behalten uns vor, die Tiefbauarbeiten durch eine von uns beauftragte
Fachfirma ausfiihren zu lassen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der For-
schungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswesen; Ausgabe 1989 zu
beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Stromtrassen der Netze BW
GmbH nicht behindert wird.

In den schuldrechtlichen Kauf-
vertragen, die es beim Verkauf
der Bauplatze gibt, existiert im-
mer ein entsprechender Text-
baustein.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen

Das Merkblatt wird beachtet.

41. Kenntnisnahme

42. Kenntnisnahme

43. Kenntnisnahme

Unitymedia BW GmbH

Unitymedia BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel — Stellungnahme vom 28.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Eigene Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

Kenntnisnahme

44. Kenntnisnahme
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Anlage 8 zu 78/2018

Herrn Besuchen Sie
Werner Schiele uns im Internet:

. www.starzach.de
vorab per Mail an

Bearbeifer: Frau Pfemeter

Email:
bmvorzimmer@starzach.de

621.41 /Pf BUrgermeisteramt 23.04.2018 Telefon: (0 74 83) 188- 0

Ilhr Schreiben vom 11. Oktober 2017
Eingang per Mail am 22. Oktober 2017
Hier: Offentliche Sitzung am 25.09.2017, TOP 1 "Fragestunde"

Sehr geehrter Herr Schiele,

nachdem sich die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens "Brahl lllY, Ortsteil
Wachendorf, verzoégert, mdchte ich Ihnen eine weitere Zwischennachricht auf Ihr 0.g. Schreiben
geben. Gleichzeitig mdchte ich Innen einige |hrer Fragen beantworten.

Wie bereits bei unserem Treffen am 21.10.2017 persdnlich zugesichert werde ich alle Hinweise und
Anregungen, ebenso eingereichte Stellungnahmen, soweit rechilich erforderlich abarbeiten.
Gegenuber Innen méchte ich ausdrucklich zum Ausdruck bringen, dass es mir fern liegt bei
unterschiedlichen Auffassungen oder Einschdtzungen die Sachebene zu verlassen und ins
Persdnliche zu gehen. Dies sage ich Ihnen hiermit schriftlich erneut zu. Mir geht es bei meiner Arbeit
um das Wohl der Allgemeinheit und nicht um das Austragen personlicher Angelegenheiten oder gar,
wie Sie es in Ihrer Mail geschrieben haben, um Sieger oder Verlierer. Sie konnen daher sicher sein,
dass ich Ihnen die Nutzung, aller legitimer und rechtlicher Mittel, zum Erreichen Ihres Zieles zubillige,
dies gehort fur mich zu einem wesentlichen Merkmal unserer Demokratie und freien
MeinungsauRerung.

Was |hre Stellungnahme zum Bebauungsplan "Brahnl II*, Stand 14.09.2017 angeht, darf ich auf die
Abarbeitung derseloen in offentlicher Sitzung vom 25.07.2017 Top 9 verweisen.

Hinsichtlich Ihrer Fragen in offentlicher Sitzung vom 25.09.2017 bzw. in Inrem Schreiben vom
11.10.2017, darf ich wie folgt antworten:

1. Zun@chst darf ich anmerken, dass ich Ihrer Einschdtzung, dass Flachentausche zwischen ,Brahl Il
und ,Lindendacker/Hirrlinger StralRe™ unzulassig sein sollen, widerspreche. Vielmehr ist es so, dass aus
einem Fladchennutzungsplan keinerlei Anspruche durch die darin befindlichen Eigentumer abgeleitet
werden kdnnen. Auch ist es so, dass aufgrund des sog. Fldchenbedarfsnachweises dessen
Einhaltung durch die grin-gefuhrte Landesregierung eingefordert wird, Flachentausche ein
geeignetes Miftel sein kdnnen um kommunale Baufldchen sinnvoll auszuweisen und keine
zus@tzlichen Baullicken entstehen zu lassen. Dass dieses Vorgehen auch praktiziert wird, haben Sie



sicherlich aus der Presseberichten anderer Stadte und Gemeinden (auch innerhallb des Landkreises
TUbingen) entnehmen kdnnen.

Sie konnen sicher sein, dass ich einen ermeuten VorstoR in dieser Sache unternommen habe, die
Altivitaten derzeit jedoch ruhen. Wie Sie wissen wurde durch den Landesgesetzgeber die Moglichkeit
geschaffen in bestimmten Fallen Baugebietsflochen im vereinfachten (§ 13 BauGB) oder
beschleunigten Verfahren (13 BauGB) durchzufiihren. Gerade diese Option wollen wir beim
Bebauungsplanverfahren ,Branl lII* nutzen. Sicher haben Sie dieses auch entsprechend verfolgt. Ein
erneuter VorstoB wird erst dann von meiner Seite vorgenommen, sollte dies im Sinne einer
qualifizierten Baulandentwicklung in Gesamt-Starzach oder auch in einzelnen Ortsteilen notwendig
sein. Ich hoffe, ich konnte Ihnen hiermit darlegen, dass ich einen entsprechenden VorstoR bis zur
Rechtsénderung vorgenommen habe und der Offentlichkeit nichts verheimlicht habe.

2. Was die Einberufung einer Burgerversammliung angeht, darf ich zundchst anmerken, dass seit
Anderung der Gemeindeordnung zum 01.12.2015 es anstelle der Birgerversammiung die
Einwohnerversammiung (§20a GemO Baden-Wirttemberg) gibt. Unabhdngig davon wie die aktuelle
Rechtsgrundiage lautet darf ich Innen antworten, dass ich einen Konflikt mit BUrgern bzw. Einwohnem
einer informellen gutlichen Regelung nicht vorziehe. Im Gegenteil sieht das Bebauungsplanverfanren
eine hochstmaogliche Transparenz an Austausch der verschiedenen Argumentationen, Anregungen
und Hinweisen vor. Auch stehe ich jederzeit jedem Burger (Einwohner), welcher ein persdnliches
Gesprach mit mir sucht, zur Verflgung. Aus meiner Sicht ist eine Einwohnerversammlung im
vorliegenden Falle nicht notwendig.

3. An dieser Stelle bekraftige ich meine Aussage von der Gemeinderatssitzung am 25.07.2017,
wonach der Verkaufer der Gemeinde einen fairen Verkaufspreis angeboten hat. Im Vergleich zu
Forderungen anderer Eigentimer in anderen Bebauungsplangebieten war dies mehr als 16blich.
Diese Aussage wurde ich jederzeit wiederholen.

BezUglich lhrer Frage, ob z.B. im Jahr 2017 zwischen dem Grundstuckseigentimer und der
Gemeinde weitere, in umgekehrter Richtung durchgefuhrte Grundstlcksgeschdafte erfolgten bzw. in
Vorbereitung waren, darf ich zundchst grundsdizlich an die Vorschriften der Nichtdffentlichkeit in der
Gemeindeordnung hinweisen. Sie wissen sicher, dass ich Uber Grundstucksangelegenheiten keinerlei
schutzenswerte Angaben machen darf. Im vorliegenden Falle kann ich Ihnen allerdings versichern,
dass in 2017 diesbezuglich keine Grundstucksgeschafte erfolgten bzw. in Vorbereitung waren.

Ich hoffe, Ihnen mit diesem Schreiben Ihre Fragen beantwortet zu haben. Sowohl Ihr Schreiben als
auch mein Antwortschreiben lasse ich den Gemeinderatsmitgliedern zur Kenntnis zugehen. Ebenso
werde ich einen entsprechenden Hinweis in einer der ndchsten Gemeinderatssitzungen unter TOP
.Bekanntgaben® geben und die Schriftsatze als Anlage zum Protokoll nehmen lassen.

Gerne stehe ich Ihnen fur RUckfragen zur Verfugung und verbleibe

mit freundlichen GralBen

Thomas Noé
BUrgermeister



Anlage 9 zu 78/2018

GEMEINDE STARZACH
LANDKREIS TUBINGEN

Satzung
zur Aufstellung des Bebauungsplanes
“Brahl 1"
in Starzach, Ortsteil Wachendorf

vom 23.07.2018

Der Gemeinderat hat am 23. Juli 2018 aufgrund von § 10 Baugesetzbuch in der aktuell giltigen Fassung
und & 74 Landesbauordnung (LBO) in der aktuell glltigen Fassung in Verbindung mit 8§ 4 der
Gemeindeordnung von Baden-Wurttemberg in der aktuell giltigen Fassung, den als Anlage beigefiigten

Bebauungsplan
»Brahl 1%

im Teilort Wachendorf

einschlieRlich der fiir seinen Geltungsbereich aufgestellten Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
als Satzung beschlossen.

MaRgebliche Bestandteile der Satzung sind folgende beratene und beschlossene Unterlagen

- Bebauungsplan zeichnerischer Teil mit Datum 03.05.2018

Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften mit Datum vom 11.07.2018
- Begrindung mit Datum vom 11.07.2018

- Artenschutzrechtliche Untersuchung mit Datum vom 05.04.2018

die vom Buro GAUSS Ingenieurtechnik GmbH sowie dem Biro HPC AG, beide aus Rottenburg am Neckar,
gefertigt wurden.

Bei der Ausfihrung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes einzuhalten. Wer ein in einem Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b
Baugesetzbuch festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fir deren Erhaltung dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdért werden, handelt
ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisher gtiltigen
bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Satzungen auf3er Kraft.

Starzach, 23. Juli 2018

///
e /*“’ ST

Thomas Noé
Birgermeister
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