Gemeinde Starzach
Landkreis Tiibingen

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
"LANGE STRARE SUD"

in Starzach, Ortsteil Felldorf

Starzach, den 10.03.2015



1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Starzach beabsichtigt, im Teilort Felldorf einen neuen
Bebauungsplan aufzustellen. Zur Planung fir diesen sidlichen Ortseingang
von Felldorf wurden Voruberlegungen bereits bei der Vorbereitung der letzten
Flachennutzungsplandnderung besprochen. Nach der Wirksamkeit der FNP-
Anderung im Jahre 2001 wurde schon 2007 ein konkretes Konzept fiir einen
Bebauungsplan aufgestellt, der eine stadtebauliche Neuordnung entlang des
sudlichen Teils der Langen Stral3e bis zur Kapellenstral3e vorsah. Mit dieser
Erganzung entsprechend FNP sollte ein Abschluss des Ortes Richtung Suden
geschaffen werden. Da der Uberwiegende Teil der Grundstickeigentimer
Ostlich der Stral3e zum damaligen Zeitpunkt kein Interesse an einer Bebauung
hatte, wurde die geplante Ergdnzung planerisch nur im Westen der Langen
Stral3e mit dem Bebauungsplan vollzogen (2007). Es ist nun sinnvoll, den
Ostlichen kleinen Abschnitt ebenfalls umzusetzen, um damit einen
stadtebaulich befriedigenden Ortsabschluss zu erreichen und gleichzeitig die
Flachennutzung in diesem Randbereich rechtlich abzusichern. Zwischenzeitlich
ist auch die Mehrheit der im Plangebiet liegenden Grundstiickseigentimer an
der Schaffung der Baumoéglichkeit interessiert. Die zusatzliche Bauflache wird in
jedem Fall nur eine teilweise Deckung des ortlichen Eigenbedarfes bewirken.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bereich des Wohngebietes ist in dem seit 28.06.2001 wirksamen
Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
als ,gemischte Bauflache® ausgewiesen. Diese Flache entspricht groRenmalfiig
der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache. Die Ausformung der gemischten
Bauflache aus der vorbereitenden Bauleitplanung in ein allgemeines
Wohngebiet im verbindlichen Bauleitplan ist in vorliegendem Fall sinnvoll, da es
sich um eine kleine Randflache des im Anschluss an die mehr dérflich gepragte
Innenstruktur handelt und da der Bebauungsplan fur die genuberliegende
Stral3enseite bereits ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat. Auf3erdem ist
von vornherein eindeutig, dass die Bauinteressenten nur eine Wohnbebauung
ins Auge fassen. Somit kann der Bebauungsplan aus der vorbereitenden
Bauleitplanung (FNP) entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB als entwickelt gelten.
Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der Planung
entgegenstehen.

3. Planbereich

Der Planbereich orientiert sich an der im FNP ausgewiesenen Bauflache
entsprechend dem derzeitigen Katasterstand. Dementsprechend wurden die
Flursticke 1079 bis 1081 voll in den Geltungsbereich einbezogen und als
Baugrundstiicke ausgewiesen. Die anschlieRenden Grundstiicke 1078/2 (nordl.
Richtung) bis 1076/1 wurden zwar auf ihre volle Lange in den Geltungsbereich
einbezogen, jedoch nur die Flache als Bauland festgesetzt, die im FNP aus
Bauflache ausgewiesen ist. Fur die Ubrige Flache wird die bisherige Nutzung als
gartnerische/landwirtschaftliche Nutzung festgesetzt. Vom Flst. 1082/2 wird nur
der nérdliche Teil bis auf Hohe der sudlichen Grenze des Fist. 1181, Lange
Stral3e 44 einbezogen. Die Flache der Langen Strafl3e wurde nur in dem Mal3e
einbezogen, wie diese Flache als Gehwegflache bendtigt wird.
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Im Siden wird ein im Rahmen der Flurneuordnung Starzach Hohengemeinden
entstehender landwirtschaftlicher ErschlieBungsweg als Grenze angenommen,
im Norden die Grundstiicke 1059/4 und 1059/5, die noch zum Innenbereich
nach 8 34 BauGB zu zahlen sind.

Der Planbereich umfasst insgesamt 0,25 ha. Davon sind:
Allgemeines Wohngebiet: 0,19 ha

Private Grinflache: 0,05 ha
Gehwegflache 0,01 ha
4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich ist derzeit nicht als Bauland, sondern als landwirtschaftliche
Flache, d.h. als AulRenbereich im Sinne von 8§ 35 BauGB zu definieren. Die
Flachen werden somit erstmals in einen qualifizierten Bebauungsplan
einbezogen. Beschréankungen einer Bebauung durch Uberértliche Planungen
liegen nicht vor.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets "Hirrlinger
Muhlen". Innerhalb des Planbereichs befinden sich keine Naturdenkmale oder
Vorrangflachen des Naturschutzes (Schutzgebiete, Biotope, Habitate streng
geschutzter Arten, Vertragsflachen).

5. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur — Umweltbericht -

Der Bebauungsplan greift in den AufRenbereich ein. Mit diesem Eingriff sind
unvermeidbar auch Eingriffe in den Boden z.B. durch neue Versiegelungen und
Bodenumformungen verbunden, die Flora wird verandert sowie auch das Orts-
und Landschaftsbild. Da es sich flachenmaflig um ein kleines Gebiet handelt,
werden, in der Menge gesehen, die Eingriffe klein sein. Jedoch wird ein
Ausgleich fur die Eingriffe erforderlich sein. Seitens des Biros Menz-
Umweltplanung Tidbingen wurde mit Datum vom 16.12.2014 ein Umweltbericht
erstellt, der selbstandiger Teil dieser Begriindung ist.

6. Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebaulich-Gestalterische Ziele

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lange StralBe Sud* war
stadtebaulich bestimmend, dass es bereits ein Gebaude Nr. 44 gibt, das etwas
abgesetzt vom Ortsrand auf der Westseite der Lange Stral3e steht. Mit der
Ergadnzungsatzung und dem B.-Plan von 2007 wurde diese Lucke mit zwei
Gebauden planerisch gefullt (und inzwischen auch realisiert). Die dann
einseitige Strallenrandbebauung ist unbefriedigend und war von Anfang an
auch nicht beabsichtigt. Der neue Planentwurf, Lange StraRe Sud, sieht deshalb
vor, zu dieser einseitigen Bebauung das Pendant auf der Ostlichen Seite zu
schaffen. In seiner Struktur und Nutzung soll sich der neue Entwurf an das
Vorhandene anpassen.



7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die geplante Bebauung macht es nur Sinn, wie bei der gegeniberliegenden
Seite, ein ,allgemeines Wohngebiet* auszuweisen. Dabei werden verschiedene
Ausschlisse von ausnahmsweise zulassigen Anlagen getroffen, um keine
storungsbezogenen Spannungen mit der vorhandenen Umgebungsbebauung
aufkommen zu lassen.

7.1 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmal’ wird Uber die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen
Anlagen festgelegt — das sind die Gro3en, die stadtebaulich relevant sind und
optisch in Erscheinung treten. Fur die Hohenlage der baulichen Anlagen wird
die  ErdgeschossfulRbodenhohe (EFH) als Bezugshohe fur die
Hohenentwicklung der Gebaude festgesetzt.

7.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Wegen der Berlcksichtigung der vorhandenen umgebenden Bebauung wurden
ebenfalls Einzelgebdude festgesetzt. Um diese Zielsetzung zu konkretisieren,
wurde die Mindestgrofl3e der Baugrundstiicke festgesetzt. Damit soll verhindert
werden, dass zu kleine Grundstlicke entstehen. In diesem Sinne ist auch die
Festsetzung zu verstehen, dass pro Gebaude nur zwei Wohnungen zul&ssig
sind. Zudem ist angestrebt, dass hier grol3ere Wohnungen fir Familien mit
Kindern entstehen sollen. Topographie, Verkehrssituation und
Umgebungscharakter wirden bei mehreren Wohnungen pro Gebaude zu
Spannungen fihren.

7.3 Nebenanlagen

Im dorflichen Bereich ist der Bedarf zur Unterbringung von Geréatschaften immer
gegeben. Diesem Bedurfnis wird dadurch Rechnung getragen, dass, kleine
Schuppen fiir Gartengerate als Nebenanlagen, allerdings nur je eines pro
Grundstick zugelassen werden.

7.4 Hohenlage der baulichen Anlagen

Der zu uUberbauende Bereich liegt ca. 1,30 m Uber dem Niveau der Lange
Strale. Es soll ermoglicht werden, auf dem erhohten vorhandenen Niveau das
Erdgeschoss aufzusetzen, oder auf der Ebene der Stral3e zu bleiben. Wie bei
den Grundstucken auf der westlichen StraRenseite werden deshalb
Maximalhdhen fir die Erdgeschossful3bodenhdhe festgelegt.

8. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt direkt von der Stral3e her, die
ausreichende Dimensionen fir den KFZ-Verkehr ausweist. Allerdings ist die
Stral3enverkehrsflache fur Ful3ganger, z.B. Kinder, auch Mdutter mit
Kinderwagen oder Altere mit Rollator schlichtweg zu gefahrlich. Ein Gehweg in
den Mindestmal3en von 1,5 m Breite ist deshalb erforderlich und eingeplant.



0. Private Grinflachen

Die Tiefe der Baugrundstiicke betragt etwa im sidlichen Bereich 22 m und
wachst bis zum ndordlichen Bereich auf ca. 27 m an. Gerade im ndrdlichen
Bereich verlaufen die Parzellen noch weiter nach Osten bis auf eine
Gesamttiefe von ca. 47 m. Diese letzten Grundsticksabschnitte von ca. 20 m
Tiefe werden nicht mehr als Bauland sondern als private Grunflache zur
gartnerischen Nutzung festgesetzt. Diese Grunflache wird auch als Ausgleich
zum  Eingriff durch die Belange benétigt in  dem dort ein
"streuobstwiesendhnlicher Baumbestand" gepflanzt werden soll.

10. Baugestalterische Festsetzungen

Die Gestaltung der Baukorper orientiert sich an der vorhandenen dorflichen
Struktur, allerdings mit einigen mdoglichen Abweichungen. Im Prinzip ist die
Grundform das Satteldach, dessen First jedoch versetzt werden kann. Erganzt
wird diese vorgeschriebene Grundstruktur durch Regeln Uber die
Dachaufbauten und vor allem Uber die — mafl3gebende! — zulassige Traufhdhe.

Als eine gewisse Ausnahme besteht auch die Mdglichkeit, elr Gebaude mit
Flachdach auszubilden. Durch die spezielle Hohenfestlegung fur diesen Typ ist
sichergestellt, dass diese Bauform in ihrem Kubus nicht dominant wirkt.

11. Erganzende Festsetzungen nach Bauordnungsrecht

Zu den gestalterischen Festsetzungen gehdren noch die Festlegungen Uber die
Grenzzéune, Uber Werbeanlagen und in einem gro3en Rahmen Uber die
Farbgestaltung. Bei den Grenzzdunen st zu beachten, dass zur
landwirtschaftlichen Flache ein Abstand einzuhalten ist. Der Verformung des
Gelandes sind ebenfalls Grenzen gesetzt.

Eine fur die Bauwiligen mal3gebende Festsetzung regelt eine hohere
Stellplatzanzahl als nach Stellplatzverordnung erforderlich (1,5 Stellplatze pro
Wohnung).

Des—Weiteren—wird Da fir das schadlose Niederschlagswasser eine
Versickerung auf Grund der Bodensituation nicht mdglich ist wird das

vergesehrieben—oder—einr Sammeln in Zisternen naher geregelt. Dies sind

Vorschriften, die bereits durch das Wassergesetz allgemein gegeben sind, hier
jedoch zur gréReren Transparenz noch einmal aufgegriffen werden.

12. Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder
altlastenverdachtige Flachen bekannt.

13. Kosten

Die Kosten fur die ErschlieBung werden noch errechnet, fur die
Grundstickseigentimer werden die dblichen ErschlieBungskosten nach
Satzung anfallen.



14. Zeitliche Verwirklichung

Zurzeit wird noch ein Flurbereinigungsverfahren vom Sachgebiet fir
Flurneuordnung beim Landratsamt Tubingen durchgefuhrt. Das
Flurneuordnungsverfahren ist soweit mit dem Bebauungsplanverfahren
abgestimmt, dass dieses B-Plan-Verfahren zeitlich unbeschadet weitergefiihrt
werden kann. Seitens der Flurneuordnung sind die Flachen im Bebauungsplan
aus dem Verfahren der Flurneuordnung zu nehmen. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes kdnnte also die ErschlieRung der einzelnen Baugrundsticke
begonnen werden.
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