Anlage 3 zu Drucksache 122/2018
Gemeinde Starzach

Landkreis Tubingen

Begrindung zum Bebauungsplan

,Oberer Muhleweg“ in Starzach-Wachendorf

Stand: 17.12.2018

Planung:

GAUSS HPC AG

Ingenieurtechnik
Schiitte 12 -16

Tubinger Strale 30 72108 Rottenburg a.N.
72108 Rottenburg a.N. Telefon 07472 / 158-0
Telefon 07472/ 9671-0



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberer Mihleweg* in Starzach-Wachendorf

Begrundung in der Fassung vom 17.12.2018

Begrindung zum Bebauungsplan ,,Oberer Mihleweg® in Starzach-
Wachendorf

1.0 Erfordernis der Planung

Mittlerweile sind in Wachendorf fast alle kommunalen Flachen verkauft, so dass die Ausweisung von
Bauflachen im Ortsteil Wachendorf voranzutreiben ist. Um den geplanten Ausbau des Oberen
Muhlewegs mdglichst wirtschaftlich und im Sinne eines nachhaltigen Flachenverbrauchs zu realisieren
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Vor allem im Hinblick auf die zeithahe Bereitstellung von Baugebietsflachen und der damit geférderten
Innenentwicklung, sowie im Hinblick auf die zahlreichen Anfragen, die die Gemeindeverwaltung fur
den Ortsteil Wachendorf erhalt, ist die Entwicklung des Bebauungsplans "Oberer Mihleweg"
notwendig.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Art des Verfahrens

Der Geltungsbereich befindet sich zum groRen Teil im Innenbereich, ein kleiner Teil liegt im
AulRenbereich. Daher empfiehlt es sich fur das Verfahren den 8 13 b BauGB heranzuziehen.

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 ausschlief3lich Wohnnutzungen und Grinflachen, UVP-pflichtige Vorhaben
werden nicht begriindet.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich erstreckt sich entlang des Oberen Mihlewegs von der Ortsmitte nach Osten in
die freie Landschaft. An diesen Oberen Muhlenweg sind auf beiden Seiten Bebauungen vorhanden,
jedoch befindet sich an der ein oder anderen Stelle noch unbebaute Flachen. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 0,3956 ha.

4.0 Bestehende Rechtsverhéltnisse

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 Ill/IIIA des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger Mahlen* (WSG-Nr.
416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

5.0 Erschlie3ung

Bei der ErschlieBung wird beabsichtigt, so wenig Stral3enflache wie maoglich herzustellen um den
Anteil an versiegelter Flache so gering wie mdglich zu halten. Die Flurstiicke nach der Flurneuordnung
mit der Bezeichnung 2844, 2845, 2847 haben eine Zufahrtsmdglichkeit Uber die Frommenhauser
StraRe. Fur die Fist. 2848 und 2856 wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes angepasst,
sodass eine Zufahrt zu den dahinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen einen Zufahrtsmdglichkeit
entsteht.

GAUSS Ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum: 17.12.2018



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Oberer Mihleweg* in Starzach-Wachendorf

Begrundung in der Fassung vom 17.12.2018

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 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl sowie Festzungen zu Traufhdhe,
maximalen Geb&udehdhe sowie zur Dachneigung und der Anzahl der Vollgeschosse definiert.

Eine Beschrankung der maximalen Gebaude und Traufh6hen sowie der Dachneigung und die
Festsetzung zu Kniestdcken gewéhrleisten eine angemessene Integration in die stadtebauliche
Ordnung der bereits bestehenden Bebauung.

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

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

8.0 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen sind nur bis zu einem umbauten Raum von 60 m3 zulassig, da dieses Mal3
ausreichend dem Nutzungszweck des Baugrundstiickes dient um beispielsweise Geréte zur
Bewirtschaftung von Grinflachen auRerhalb des Wohngebaudes unterzubringen, auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache. Pro Grundstiick ist nur eine Nebenanlage zuléssig, die zudem mindestens
einen Meter Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten muss. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass sowohl eine funktionale Nutzung der Grundstiicke erfolgen kann, diese sich aber in
ihren baulichen Maf3en deutlich der Wohnbebauung unterordnet.

Die getroffenen Vorgaben fur Stellplatze sollen dafur sorgen, dass die verhaltnisméafig hohe Anzahl
von Personenkraftwagen, wie Sie im landlichen Raum Ublich ist, auf den Grundstiicken und nicht im
offentlichen StralRenraum untergebracht werden muss.

Garagen und Uberdachte Stellplatze als Anbauten oder in sonstiger oberirdischer Verbindung mit dem
Hauptgebaude sind bis auf 1,50 m Tiefe auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Dadurch soll gewahrleisten werden kénnen, dass ein einheitliches Stral3enbild und somit der
stadtebauliche Charakter, nicht durch weit an den Fahrbahnrand heranriickende Garagenbauten oder
Carports, gestort wird.

Von einem Stauraum kann dann abgesehen werden, wenn durch andere Moglichkeiten gewahrleistet
wird, dass die Einfahrt méglich ist, ohne auf der 6ffentlichen Verkehrsflache anhalten zu mussen. Dies
trifft z. B. dann zu, wenn ein sog. ,Automatiktor® eingebaut wird oder die Anlagen parallel zur
offentlichen Verkehrsflache angeordnet werden.
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9.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung.

Im Gebiet gehen einige Baume durch Bau- und Erschlielungsmaflnahmen verloren. Zum Ersatz wird
pro Baugrundstiick 1 einheimischer Laub- oder Obstbaum festgesetzt.

10.0 Umweltbericht, Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Korrespondierend zu § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 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. § 1a BauGB) beim planerischen Interessensausgleich zu beriicksichtigen.

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

Auswirkungen auf die Umweltschutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt sind aufgrund der wenigen
Baugrundstiicke und der Nutzung als Wohngebiet nur in geringem MalRe zu erwarten. Als
hoherwertige Elemente sind wenige altere Obstbdume betroffen; zum Ausgleich setzt der
Bebauungsplan Neupflanzungen von einheimischen Laub- oder Obstb&umen im Gebiet fest. Die
Funktionen des insgesamt 6kologisch hochwertigen Bodens bleiben zumindest in den Gartenanteilen
erhalten. Zum Schutz des Grundwassers schlie3t der Bebauungsplan unbeschichtete Metalle als
Dach- und Regenleitmaterialien sowie Drainagen aus und setzt abgedichtete Untergeschosse fest.

Seitens des Regierungsprasidiums Freiburg erfolgten folgende Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine der Erfurt-Formation (Lettenkeuper), welche im Bereich des
Plangebietes von quartarem Losslehm mit unbekannter Machtigkeit Uberlagert werden. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind sowie mit
einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtensempfohlen. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfilliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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10.2  Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000-Gebiete sind nicht von der Planung betroffen.

10.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt

Aufgrund der wenigen Grundstiicke im Plangebiet, die fir eine Wohnbebauung ermdéglicht werden,
ergeben sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen fur die Bevélkerung in Wachendorf sowie
insgesamt.

10.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Kulturglter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

10.5 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die neuen Baugrundstiicke liegen am Ortsrand, entlang einer vorhandenen Strale und teilweise in
Baultucken. Im weiteren Verlauf der Stral3e liegen Schuppen. Relevante Emissionen sind nicht zu
erwarten. Das Gebiet ist an die ¢rtliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.

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

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig.

10.7 Darstellungen von Landschaftspléanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg am Neckar mit
den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (vWG), in der Fortschreibung von 1999, stellt
lediglich den 6stlichen, nicht bebauten Teil des Plangebiets dar. Entsprechend seiner Nutzung sind
Streuobstwiesen eingetragen. Sonstige Plane liegen nicht vor.

10.8 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Derartige Gebiete liegen nicht vor.

10.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Im Hinblick
auf mogliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

e Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen als Funktionstrager im Wasserkreislauf

(Schutzgut Grundwasser)
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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 zukiinftig als Grunflachen und Garten genutzten Teilflachen
werden sie aufgewertet.

11.0 Artenschutz

Im Rahmen der Planaufstellung ist zu priifen, ob die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
durch die Plananderung vorbereitet werden. Nach dem Erlass des Ministeriums flr Erndhrung und
Léndlicher Raum vom 18.12.2007 ist die artenschutzrechtliche Prifung auch fur Bebauungspléane im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren. Die artenschutzrechtliche Prifung zum
Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiiro HPC, Rottenburg, erstellt.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétungen und Verletzungen von Fledermé&usen und Vogelarten
weist der Bebauungsplan darauf hin, dass Baumfallarbeiten nach § 39 BNatSchG von Oktober bis
Februar zu erfolgen haben. Sollten Gebaude abgerissen werden, so missen diese vorab auf das
Vorhandensein von Fledermé&usen und Végeln sowie deren Quartiere bzw. Niststatten geprift werden.
12.0  Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren einen maglichst hohen Spielraum im Hinblick auf Ihr Bauvorhaben gewéhrleisten
zu konnen sind verschiedene Dachformen zuldssig.

13.0 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 Verhéltnissen, einfligen.

Gleiches gilt fir die Festsetzungen Dacheinschnitte und fir Querhauser.

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

Flachdacher sind zu begriinen um ein zusatzliches Ruckhalten von anfallendem Niederschlagswasser
zu erwirken, es sei denn, dass diese fur die Gewinnung von regenerativen Energien genutzt werden.

Aufgestellt:

Starzach, den 17.12.2018 Rottenburg, den 17.12.2018
Thomas Noé Fabian Gauss
Birgermeister GAUSS

Ingenieurtechnik GmbH
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