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1.0 Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Der westliche Ortsrand von Bierlingen hat sich in den letzten Jahren unterschiedlich
entwickelt.

Im Norden der Felldorfer StralRe, der L392, ist vor einigen Jahren ein kleines Gewerbegebiet
fur ortliche Handwerker entstanden. Dieses Gewerbegebiet soll insbesondere fir 6rtliche
Gewerbebetriebe aus Starzach erweitert werden. Ein Bebauungsplan wurde bereits
erarbeitet und ist rechtsverbindlich, die ErschlielBung steht noch aus.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Gewerbegebiet besteht ein Lebensmittelmarkt, er
sichert die Grundversorgungversorgung von Starzach.

Die bestehende Grinflache zur bebauten Ortslage ist ebenfalls Uberplant, hier sollen noch
drei weitere Wohngeb&aude entstehen. Dieser Bebauungsplan ist ebenfalls rechtsverbindlich.
In Anschluss daran befindet sich der historisch gewachsene Ortskern.

Sudlich der Felldorfer Stralle am westlichen Ortsrand befindet sich eine Gartnerei mit
Gewdachshausern, daran schlieRen sich zwei bestehende Wohnhauser und das Gebaude
einer Autowerkstatt an. Die letztgenannte Nutzung wurde mittlerweile aufgegeben und stellt
zurzeit eine Gewerbebrache dar.

In ostlicher Richtung besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Marktstrale®.

Die stadtebauliche Entwicklung ist damit weitgehend geordnet.

Fur den Bereich, der nun Uberplant wird, und die angrenzenden Grundstiicke zur L 392
besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Felldorfer Stral3e” aus dem Jahr 1995. Die
damalige Konzeption wurde bisher nur im ndrdlichen Teil realisiert. Im stuidlichen Bereich wird
die Planung nun Uberarbeitet, um eine zeitgemafe Wohnbebauung auf den Weg zu bringen.

Um dies zu ermoglichen, mussen die notwendigen rechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Aus diesem Grund ist ein neuer Bebauungsplan mit einem geanderten
Geltungsbereich erforderlich.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
a.N./Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist rechtswirksam.

Der Bereich ,Schwabische Toskana“ in Starzach-Bierlingen ist als gemischte Bauflache
dargestellt.  Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes soll auch der
Flachennutzungsplan fortgeschrieben und hier eine Wohnbauflache dargestellt werden.

3.0 Beschreibung des Planbereiches

Der gesamte Bereich liegt in zweiter Reihe sudlich der Landesstral3e L392. Im Plangebiet ist
bisher keine Bebauung vorhanden.

Um eine zeitgemaRe Bebauung in diesem Bereich zu ermoglichen und eine bauliche
Abrundung von Bierlingen mit einem geordneten Ubergang zur freien Landschaft zu
erhalten, soll der Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die Grundstiicke werden derzeit als Acker- und Grinland genutzt. Im Norden und Siden
zum Gebietsrand hin auf den Wiesenflachen befinden sich einige Obstbaume.

Das Plangebiet liegt topografisch auf einer Hohe zwischen ca. 515 und ca.519 tber NN.

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich hat eine Flache von circa 7.500 Quadratmeter.
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4.0 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Plangebiet gibt es einen Bebauungsplan aus dem Jahr 1995, als Art der baulichen
Nutzung ist ein Mischgebiet festsetzt.

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Zone |IIl und Il A des Wasserschutzgebietes
"Hirrlinger Muhlen".

5.0 Rahmenbedingungen
5.1 Erschlieung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten direkt an die
bestehende Marktstrale und die wiederum ist an die L 392 die Felldorfer StralRe
angebunden. Im Suden und Westen auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen
Feldwege. An den Feldweg im Stiden schliel3t ein Wassergraben an.

5.2 Wasserversorgung

Ein Anschluss an das vorhandene Wasserversorgungsnetz ist moglich.

5.3 Entwasserung

Das Plangebiet kann aufgrund der bestehenden Topographie nicht im Freispiegelgefalle an
das vorhandene Kanalsystem von Bierlingen angeschlossen werden.

Das Schmutzwasser wird deshalb im Bereich der geplanten Wendeanlage gesammelt und
von dort an der nachsten Mdglichkeit in den vorhandenen Schmutzwasserkanal eingeleitet.
Dies muss noch naher untersucht werden.

Das Niederschlagswasser wird auf den einzelnen Grundstiicken in Zisternen zuriickgehalten
und dann einer Retentionsflache zugeleitet.

5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist mdglich, muss jedoch innerhalb des Gebietes neu hergestellt
werden.

5.5 Geplante Gebaude

Fir die kiinftige Bebauung sind bis zu zwei Vollgeschosse vorgesehen. Als Dachform sollen
Pultdécher, Satteldacher und Flachdacher zugelassen werden.

6.0 Umweltbericht, Arten- und Biotopschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Grin- und
Ackerflachen.

Auf den Grunflachen stehen Obstbdume.

6.1 Umweltbelange

6.1.1 Umweltbericht / Konzept

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden. Im Bebauungsplanverfahren
ist gemald § 2a Baugesetzbuch eine Umweltprifung durchzufiihren. Die Umweltprifung er-
folgt verfahrensbegleitend; die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht zusammenge-

fasst. Der Umweltbericht wird von HPC AG, Rottenburg, erarbeitet. Zum derzeitigen Verfah-
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rensstand wird auf einen eigenstdndigen Umweltbericht verzichtet. Die ersten Ergebnisse
kénnen wie folgt zusammengefasst werden.

Das geplante Gebiet ,Schwabische Toskana“ liegt am westlichen Ortsrand von Bierlingen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs umfasst die beiden Flurstiicke Nr. 1804
und Nr. 1804/1. Fur diesen Bereich gelten die Bestimmungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans ,Felldorfer StralRe“. Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg, Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Plangebiet als geplantes
Mischgebiet (M) dargestellt. Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft empfiehlt im
Suden von Bierlingen eine Eingrinung mit Obstbaumen.

Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans werden i. W. Flachen Uber-
plant, die als Mischgebiet und Verkehrsflachen festgesetzt sind. Weiterhin sind Pflanzgebote
zur Eingrunung bzw. Durchgrinung des Gebiets betroffen. Entlang der sidlichen Grenze
sind Flachen zur Retention und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Die Festsetzungen sind bisher nicht umgesetzt worden; das Gebiet wird aktuell landwirt-
schaftlich genutzt. An der sidlichen und nordlichen Gebietsgrenze befinden sich
Obstwiesen, der mittlere Teilbereich wird als Acker bewirtschaftet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Schwabische Toskana“ schlief3t in stdliche Richtung
an die bestehende Bebauung entlang der Felldorfer Stral3e an. An der 6stlichen Grenze ver-
lauft ein Fahrweg, der zur sidwestlichen Ortsrandbebauung von Bierlingen fiihrt. Nach Wes-
ten und Suden erstreckt sich die freie Feldflur; sidwestlich, in einer Entfernung von ca. 220
m, befindet sich eine kleinere Aufforstungsflache.

Das Plangebiet liegt innerhalb von Zone Il und Ill A des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger
Muhlen* (WSG-Nr. 416.012). Die entsprechende Rechtsverordnung ist einzuhalten.

Sonstige Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind nicht von der Planung betroffen.

6.1.2 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwaéssern

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur
kirchliche und sportliche Zwecke, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

Aufgrund der ehemals bestehenden Autowerkstatt wird in unmittelbarer Nachbarschaft ein
Mischgebiet festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll eine vertrdgliche Zuordnung der
unterschiedlichen Nutzungen erreicht werden.

Das Plangebiet ist an die ortliche Abfallwirtschaft angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird im Bereich der Wendeanlage gesammelt und mit einer
Hebeanlage an den n&chstmdglichen, bestehenden Abwasserkanal angeschlossen. Das
Niederschlagswasser wird in Zisternen auf den einzelnen Baugrundstiicken gesammelt und
das Uberschissige Wasser wird einer geplanten Retentionsflache zugeleitet.
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6.1.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig.

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

Der glltige Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar,
Hirrlingen, Neustetten, Starzach (1990) enthalt keine Ziele und Maflinahmen fir das
Plangebiet. Fachplane zu Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht liegen nicht vor.

6.1.5 Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfallung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

Derartige Gebiete liegen nicht vor.
6.2 Artenschutz

Die Untersuchungen zum besonderen Artenschutz werden durch die HPC AG, Rottenburg
durchgeflhrt. Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials im Plangebiet ,Schwabi-
sche Toskana“, Starzach-Bierlingen, wurde am 19.10.2018 eine Ortsbegehung durchgefihrt.
Diese bildete die Grundlage fir eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung.

Danach kdnnen die Baume innerhalb des Plangebiets Flederméusen sowie Vogelarten der
Gilden Zweig- und Hohlen-/Nischenbritern als Fortpflanzungs- und Ruhestétten dienen. Um
zu vermeiden, dass die Tiere und ihre Entwicklungsstadien verletzt und getdtet bzw. zerstort
werden, sollten Baumfallarbeiten grundsatzlich in den Wintermonaten von Februar bis Okto-
ber, aul3erhalb der Aktivitatszeit der Flederm&use und der Brutzeit der Vogel, erfolgen.

Da Flederméuse teilweise auch in Baumhohlen tberwintern, missen Hohlenbdume vorher
auf Besatz gepriift werden. Besetzte Baume durfen erst gefallt werden, wenn sie verlassen
wurden.

Als Ersatz fiur das verlorene Quartier- und Nisthohlenpotenzial sind CEF-MalRnahmen in
Form kinstlicher Fledermaushdhlen und Vogel-Nisthohlen erforderlich. Pro Hoéhlenbaum
sind je zwei Fledermaus- und Vogelkasten vor der auf die Rodung folgenden
Vegetationsperiode an Baumen in der Umgebung aufzuhdngen. Insgesamt lagen vier
Baume mit geeigneten Hohlen vor. Die genaue Anzahl der Ersatzquartiere und Nisthilfen ist
davon abhangig, ob Hohlenbdume im Rahmen der Planung erhalten werden kdénnen.

Im Umfeld sind h&ufige, fir den Siedlungsbereich typische Brutvogel anzunehmen. Weiterhin
sind Brutreviere von selteneren Offenlandbritern grundsatzlich mdoglich. Erhebliche
Stérungen sind nicht zu erwarten, da die Kulissenwirkung, die derzeit durch Ortsrand und
den Baumbestand des Plangebiets hervorgerufen wird, mit der des zukinftigen Ortsrands
vergleichbar ist.

Daruber hinaus sind keine relevanten Habitatstrukturen vorhanden, es gibt keine belastbaren
Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten.
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7.0 Planungsrechtliche Uberlegungen

Die Flst. 1804 und 1804/1 haben bisher keine innere Erschliel3ung, sind jedoch stadtebaulich
als Mischgebiet Uberplant. Die Anschlussmdglichkeiten an 6ffentliche Ver- und
Entsorgungsanlagen liegen vor.

Die Grundstiicke befinden sich seit der Aufstellung des bisher giltigen Bebauungsplanes
.Felldorfer Stral3e“, auch nach verschiedenen Eigentimerwechseln, immer in privater Hand.
Eine entsprechend den Festsetzungen getroffene Nutzung fand nie statt.

Der neue Eigentimer beabsichtigt nun selbststidndig die Umsetzung der inneren
ErschlieBung und Bebauung der o.g. Flurstiicke.

Fur das gesamte Gebiet ist Uberwiegend eine Wohnbebauung vorgesehen. In der ndheren
Umgebung der ehemals bestehenden Autowerkstatt wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Hier
konnen Nutzungen entstehen, die hinsichtlich der Emissionen miteinander vertraglich sind.
Die Bebauung soll bis zu einem gewissen Grad einer einheitlichen Formensprache gerecht
werden, aber dem einzelnen Bauwilligen noch einen gewissen Gestaltungsspielraum lassen.

Mit diesen Uberlegungen soll dem weiteren Bedarf an Wohnraum in Starzach-Bierlingen
Rechnung getragen werden.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der ehemals bestehenden Autowerkstatt auf einem benachbarten Grundstiick
sollen in dem Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet ausgewiesen
werden.

Mit diesen Festsetzungen soll ein Nutzungspallette erméglicht werden, die ein vertragliches
Nebeneinander mit der ehemals bestehenden Autowerkstatt zulasst.

Auf Grund dieser Sachlage wird der Flachennutzungsplan entsprechend geéndert.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung soll sich an der umliegenden, bestehenden Bebauung
orientieren.
Aus diesem Grund werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

7.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Im gesamten Wohngebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Gebéaude
begrenzt. Mit dieser Regelung soll das Verkehrsaufkommen reduziert und ein harmonischer
Ubergang zur freien Landschaft erreicht werden.

7.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur den Bereich wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern definiert.
Hausgruppen sollen nicht zugelassen werden, damit zum Ortsrand eine aufgelockerte
Bebauung entsteht.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
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7.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den ausgewiesenen Garagenflachen zulassig.

Sie mussen zur Offentlichen Verkehrsflache einen Abstand von mindestens 5.5 Meter
einhalten, hiervon ausgenommen sind Stellplatze, die nicht Gberdacht sind.

Nebenanlagen sind grundsatzlich zulassig. Nebenanlagen, die Gebaude sind, diirfen jedoch
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden.

Nebengeb&ude, Garagen und Uberdachte Stellplatze, die weniger als 15° Dachneigung
haben, sind aus 6kologischen Griinden zu begrunen.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass diese Einrichtungen geordnet und in
rdumlicher Néahe zu den Gebauden errichtet werden.

8.0 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

8.1 Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen missen mit wasserdurchlassigen
Beldagen hergestellt werden, damit das Niederschlagswasser unmittelbar versickern kann
und somit dem Wasserkreislauf auf kiirzestem Wege wieder zugefthrt wird.

8.2 Oberboden

Aus Griinden des Bodenschutzes muss der Oberboden auf dem Grundstiick verbleiben und
wieder eingebaut werden.

8.3 Insektenschonende Lampen und Leuchten

Die Stra3en-, Hof- und GebaudeauRenbeleuchtung muss zum Schutz der Insekten und
Flederméause mit umweltvertraglichen Leuchtmitteln ausgestattet werden.

8.4 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, Erhaltung von Baumen

Mit der Festsetzung Uber das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen soll insbesondere
das Ortsbild gepragt und aufgewertet sowie das Baugebiet in die Landschaft eingebunden
werden.

9.0 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung soll eine Grundstruktur flr ein harmonisches
Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes erreicht werden.

9.1 Dachgestaltung

Mit den festgesetzten Flach-, Pult- und Satteldachern mit einer Neigung bis maximal 30 Grad
soll ein weitgehend harmonisches und einheitliches Erscheinungsbild der Bebauung erreicht
werden.

Innerhalb des Baugebietes sind keine Kniestdcke zulédssig. Mit dieser Regelung soll erreicht
werden, dass keine Ubergrofen Wandhthen entstehen.

Um das Gesamthild der Bebauung abzurunden, werden auch die Gestaltung der
Dachaufbauten und der Trauflangen sowie einige Baumaterialien fir die Wandflachen und
die Dacher geregelt.
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Auf den Gebauden kdnnen Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie errichtet werden, sie
sollen jedoch aus gestalterischen Griinden zum Ortgang, zum First und zur Traufe einen
Mindestabstand einhalten und innerhalb der Dachflache liegen.

Fir Nebengebdude, Garagen und Carports, die weniger als 15° Dachneigung haben,
missen die Dachflachen aus 6kologischen Griinden begrint werden.

9.2 Einfriedungen, Werbeanlagen und Niederspannungsleitungen

Mit den Regelungen Uber die Gestaltung von Einfriedungen, von Werbeanlagen und von
Niederspannungsleitungen sollen Mindestanforderungen im Gebéudeumfeld definiert
werden.

9.3 Niederschlagswasser

Das Sammeln und Zuruckhalten von Niederschlagwasser soll bereits in Zisternen auf dem
Baugrundstiick erfolgen. Uberschiissiges Wasser wird innerhalb des Baugebietes in
Leitungen einer geplanten Retentionsflache zugefiihrt. Eine anderweitige Behandlung des
Niederschlagswassers ist aufgrund der bestehenden Topographie und den vorhandenen
Entsorgungseinrichtungen nicht mdglich.

10.0 Flachen und stadtebauliche Kennwerte

Geltungsbereich ca.0.75ha
Eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet ca.0.65ha
Verkehrsflache ca.0.10ha

11.0 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Der Investor hat die Grundstiicke bereits erworben
und beabsichtigt, sie im Zuge der Realisierung des Wohngebietes wieder zu veraul3ern.

12.0 Fachgutachten

Das Biro HPC AG, Schiitte 12-16, 72108 Rottenburg a.N., wird einen Umweltbericht
erarbeiten.

Rottenburg a.N., den 17.12.2018 Starzach, den 17.12.2018
Noé Gauss
Burgermeister GAUSS Ingenieurtechnik GmbH
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