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BEGRUNDUNG ABRUNDUNGSSATZUNG "OBERER MUHLEWEG*
GEMEINDE STARZACH, ORTSTEIL WACHENDORF
LANDKREIS TUBINGEN

Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Fir Gemeinden im landlichen Raum wie die Gemeinde Starzach ist es von grol3er
Bedeutung vorhandene Infrastruktur (Kanal, Straf3e, Wasser) mdoglichst optimal
auszunutzen, um somit wirtschaftlich haushalten zu konnen. Dies bedeutet, dass
neben den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung auch Flachen in Randbereichen, die
unmittelbar an bereits bestehende Bebauung angrenzen, einer Bebauung zugefihrt
werden sollten. In solchen Fallen kann, um Bauvorhaben zu realisieren, unmittelbar an
vorhandene ErschlieSungsanlagen angeschlossen werden und die NeuerschlieBungs-
kosten konnen in Grenzen gehalten werden.

Nahezu alle unbebauten Grundstiicke (Baullcken) in der Gemeinde Starzach bzw. im
Ortsteil Wachendorf befinden sich im Eigentum von Privatpersonen. Die Gemeinde hat
keine Zugriffsmoglichkeiten auf diese Baugrundstiicke. Derzeit ist nicht absehbar,
wann weitere gemeindeeigene Bauflachen in Wachendorf verflgbar sind.

Die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken, auch fur Einwohnerinnen und
Einwohner des Ortsteils Wachendorf, ist eine wichtige Aufgabe der Gemeinde.

Ziel der Satzung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Grundlage des
Baugesetzbuches zu ermdglichen und eine Wohnbauentwicklung des Bereichs
,Oberer Muhleweg“ herbeizufiihren.

Ubergeordnete Vorgaben

Regionalplan

Im Regionalplan Neckar-Alb befindet sich das Planungsgebiet innerhalb der
bestehenden Siedlungsflache und grenzt an einen regionalen Griinzug (VRG). Gemalf
PS 3.1.1 Z (3) sind regionale Grinziuge (Vorranggebiet) von Besiedlung und anderen
funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Flachennutzungsplan

Die betroffenen Flurstiicke 2904 und 2905/1 (ehemals 175/2, 177/1 und 177/2) sind im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Der Bereich stellt § 34 BauGB
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile dar.

Das Gebiet befindet sich in der Zone Ill/IIA des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger
Mahlen* (WSG-Nr. 416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind
nicht betroffen.
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Beschreibung des Planbereiches
Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 3.300 m2.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke:
2898 teilw., 2904 und 2905/1 (ehemals 175/2 teilw., 177/1 teilw., 177/2, 221/2 teilw.,
222 teilw., 222/1 teilw., 223 teilw.)

Das Plangebiet befindet sich im seit Juni 2019 rechtskraftig gewordenen
Flurneuordnungsverfahren Starzach Hohengemeinden. Die neue Grenzsituation ist im
amtlichen Liegenschaftskataster noch nicht integriert.

Umweltbelange

Fur die Aufstellung dieser Satzung gelten die Bestimmungen wie zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes, wobei das vereinfachte Verfahren nach 8 13 des Baugesetzbuches
angewandt und dabei von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Arten- und Biotopschutz

Der besondere Artenschutz wurde im Rahmen einer Relevanzprifung berlcksichtigt.
Grundlage bildete die Einschatzung des Habitatpotenzials, unter Einbeziehung der
betroffenen B&ume und des uberplanten Grinlands.

Geschtzte Biotope sind nicht von der Planung betroffen.
Planung

Der in der Planzeichnung ausgewiesene Bereich stellt eine stadtebaulich maRvolle
Abrundung des bestehenden Ortsrandes dar. Aus stadtebaulicher Sicht fugt sich eine
mdogliche Bebauung angemessen in die bebaute Umgebung ein.

ErschlieBung

Die bauliche ErschlieBung der bebaubaren Grundstiicke erfolgt Uber eine schmale
ZufahrtsstralRe, welche aufgrund ihrer geringen Dimensionierung nur sehr wenig
Flache versiegelt. Bisher ist diese Strale als Flurbegleitweg gewidmet. Aul3erdem
erfolgt eine wirtschaftliche ErschlieBung, da an vorhandene Anlagen im Oberen
Mihleweg angeschlossen werden kann.

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt Uber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz.
Zusatzlich missen zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers auf jedem Baugrundstiick Zisternen hergestellt und
dauerhaft erhalten werden.

Stromversorgung

Die Versorgung des geplanten Wohngebietes mit elektrischer Energie kann
gewahrleistet werden.
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Starzach, den ............ Rottenburg, den ............

Noé Fabian Gauss M.Eng.
Birgermeister Stadtplaner





