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STARZACH
Amt: Hauptamt Vorlage Nr. 06/ 2018
Az, 621.41
- Drucksache zuTOP 4 Offentlich
- Tischvorlage
zur Sitzung am 26. Februar 2018
Betrifft:

1. Anderung Bebauungsplan "Bruhl II" im Ortsteil Wachendorf

Hier:

- Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl II' im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB

- Beschluss zur emeuten verkurzten Offenlage des Bebauungsplanes gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2 BauGB

- Anhorung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Verzicht auf die fruhzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag:
- siehe Drucksache -

Anlagen:
»  Planentwurf mit Datum vom 19.01.2018
> Entwurf der fextlichen Festsetzungen und der Begrindung zum Bebauungsplan
"Brihl Il - 1. Anderung" im Ortsteil Wachendorf mit Datum von 19.01.2018
> Synopse mit Stand vom 19.01.2018 (Offentliche sowie Private)
»  Arfenschutzrechtliche Untersuchung mit Stand vom 19.01.2018 sowie Zusammenfassung
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SACHDARSTELLUNG:

In der Gemeinderatssizung am 29. Juni 2017 wurde beschlossen, einen Bebauungsplan mit
Bezeichnung .Bruhl II-2.Anderung® im Oirtsteil Wachendorf der Gemeinde Starzach entsprechend
§ 13 BauGB, Bebauungsplan der Innenentwicklung, aufzustellen.

Bei der Anderqng des Bebauungsplans wurde auf die frihzeitige Beteiligung verzichtet, da keine
wesentlichen Anderungen der planungsrechtichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
vorgenommen werden.

Dies wurde Offentlich mit Datum vom 21. Juli 2017 bekannt gemacht und die Offenlage erfolgte im
Zeitraum vom 07. August bis 11. Oktober 2017.

In Rahmen der Offenlage gingen Stellungnahmen ein, die nun einer umfassenden Abwdgung
unterliegen.

Zum einen wurde als Namensbezeichnung ,Brihl II-2. Anderung" gewdhlt. Die erste Anderung wurde
allerdings nur beraten, aber nie beschlossen.

Daher solite eine Namensanderung in ,Brihl Il - 1.Anderung" erfolgen.

Des Weiteren wurde die Uberlegung angestellt, den Bebauungsplan ,Brihl I* sowie ,Bruhl-Erweiterung®,
zweier anderer eigenst@ndiger Bebauungspléne, gemeinsam mit dieser 1. Anderung einheitlich
zusammenzufassen.

Die Planer vom BUro Ingenieurtechnik Gauss aus Rottenburg am Neckar sowie die Bauverwaltung haben
dies abgewogen und kamen zum Entschluss, dass dies dazu fUhren wlrde, dass ein Ermessensfehler bei
der Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen enfstehen wurde.

Was die sonstigen Stellungnahmen anbelangf, so wurde unter anderem angefuhrt, dass die
Artenschutzrechtliche Prafung nicht rechtzeitig auf der Gemeindehomepage bereitgestellt wurde, was
ZuUtrifft,

Um zum einen die Namensdnderung vorzunehmen sowie die (rechizeitige) Bereitstellung der
Artenschutzrechtliche Prufung zu gewdhrleisten, soll eine erneute Offenlage erfolgen.

Dies wird o&ffentlich bekannt gemacht und Jedermann sowie die Trager Offentlicher Belange und
sonstiger Behodrden werden hierzu angehort.

Alle weiteren Stellungnahmen seitens Privafpersonen und Behdrden werden in dieser  Sitzung
abgewogen und in die weitere Planung eingearbeitet. Hierzu muss der Gemeinderat anhand der
Stellungnahmen einzeln Beschlusse fassen.

Insgesamt tangieren die eingegangenen Stellungnahmen das weitere Verfahren bzw. die planerischen
Festsefzungen aus Sicht der Verwaltung nicht negativ.

Nach Abwagung der Stellungnahmen bezuglich der Festsetzungen, genugt aus Sicht der Planer und
der Verwaltung eine emeute verklrzte Offenlage des Bebauungsplanes gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.



Seite 3 zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 06/2018

Laut § 4a Abs. 3 BauGB besteht hiernach die Mdglichkeit, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten
oder ergdnzten Teilen abgegeben werden kdnnen; hierauf ist in der erneuten Bekanntmachung nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 hinzuweisen. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme kann
angemessen verkirzt werden. Werden durch die Anderung oder Ergdnzung des Entwurfs des
Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berthrt, kann die Einholung der Stellungnahmen auf die
von der Anderung oder Ergéinzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange beschrdnkt werden.

Das bedeutet, dass bei der emeuten Offenlage nur zu den Punkfen Stellung genommen werden darf,
bei denen sich die Anderung des Bebauungsplones abzeichnet bzw. zu denen bereits Stellung
bezogen wurde.

Hierbei sind die Stellung der Gebdude, der Wegfall des Mindeststauraums von & m zur StraBe fur
Parkfldchen bei entsprechender technischer Anderung sowie weitere Punkte zu nennen, die aus der
Synopse ersichtlich werden.

STELLUNGNAHME DER VERWALTUNG:

Im Planentwurf sind die verschiedenen Dachaufbauten anhand einer Systemskizze bildlich dargestellt.
Auch Vorschidge zur Farbe der Dacheindeckung wurden aufgenommen. AuBerdem sind nun alle
Dachformen zuldssig, die bereits bei anderen Baugebieten durch den Gemeinderat beschlossen
wurden.

Es wurde auch gepruft zwei Vollgeschosse kunftig fur das Gebiet zu ermdglichen, um eine sinnvolle
Nachverdichtung zu erzielen.

Letzendes wurde die Umsetzung von zwei Vollgeschossen nicht weiter verfolgt, da eine rechtliche
Prifung ergeben hatte, dass mit Satzungsbeschluss der Anderung des Bebauungsplanes samtliche im
Geltungsbereich liegende Grundstucke (bebaute und unbebaute) beziglich des Wasserbeitrages und
Abwasserbeitrages nachveranlagt werden mussten, da sich die Nutzbarkeit der Grundstlcke erhdhen
wulrde.

BESCHLUSSANTRAG:

1. Der Gemeinderat beschlieBt die emeute verkirzte Offenloge der 1. Anderung des
Bebauungsplans "Brihl II' wie oben dargestellt.

2. Der Gemeinderat beschlieBt die verklrzte Offenlaoge des Bebauungsplanentwurfes und der
textichen Festsetzung und der Orlichen Bauvorschriffen und die Begrindung sowie die
Artenschutzrechtliche Untersuchung (jeweils mit Stand 19. Januar 2018).

3. Der Gemeinderat berdt und beschlielt je einzeln Uber die eingegangenen Stellungnahmen,
Anregungen und Hinweise.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das Erforderliche zu veraniassen.
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Anlage 2 zur Drucksache 6/2018

Landkreis Tubingen
Gemeinde Starzach

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,»Brihl Il - 1. Anderung” in Starzach-Wachendorf (Entwurf)

Textliche Festsetzungen "Briihl Il - 1. Anderung"

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
Tabinger Str. 30 72018 Rottenburg am Neckar Telefon 07472 96710



Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl Il - 1.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren )
Textliche Festsetzungen ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung vom 19.01.2018 (Entwurf)

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017
(BGBI. | S. 1298)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichnungsverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | Seite
58), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung far Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 582, ber. S. 698) geandert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BbauG und BauNVO)

1.Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit 8 4 und den 88 16, 17, 18, 19, und 20
BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die in § 4 Abs. (3) vorgesehenen Ausnahmen sind allgemein zuléssig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 und Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
den 8§ 16, 17,18,19 und 20 BauNVO

Grundflachenzahl, = Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse
entsprechend den Eintragungen im Lageplan zum  Bebauungsplan
(Nutzungsschablone)

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

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs.1 Nr. BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO)

4.1. Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit folgenden Gebaudeteilen
uberschritten werden: Balkone, Vordacher und Freitreppen bis 1,50 m Tiefe. Im
Ubrigen ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit folgenden Gebaudeteilen

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH



Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl Il - 1.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren )
Textliche Festsetzungen ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung vom 19.01.2018 (Entwurf)

zulassig:  Gesimse, Dachvorspringe, Ablaufrohre, Pfeiler, Tdr- und
Fensterrahmungen bis 1,50 m Tiefe.

4.2. Gebaude als Nebenanlagen i.S. des 8 14 Abs. 1 BauNVO sind im hinteren
Grundstucksbereich bis zu einer Grol3e von einem verfahrensfreien Vorhaben
gemall 8 Anhang zu 8 50 Abs. 1 LBO auf den nicht Uberbaubaren Flachen
zulassig. Im Vorgartenbereich sind ausnahmsweise Nebenanlagen wie Garagen
und (Uberdachte) Stellplatze zuldssig. In der Regel ist der Abstand von 5 m
einzuhalten. Ausnahmsweise kann ein geringerer Abstand gewahlt werden, wenn
sich ein solches Vorhaben in die Umgebung einfugt.

5. H6henlage der Geb&ude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die max. Gebaudehthe darf gemessen von der EGFB-H6he bis zum Schnittpunkt
Gebaudewand/ UK Sparren, 3,25 m (einschlie3lich Kniestock) nicht Uberschreiten.
Die im Lageplan des Bebauungsplanes eingeschriebenen EGFB-HOhen sind
Richtwerte. Die endgtltigen EGFB-Hohen werden im Baugenehmigungsverfahren
anhand vorzulegender Schnitte festgelegt.

6. Versorgungsflachen (8 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Die Flache fur eine Umspannstation ist im Lageplan des Bebauungsplanes
ausgewiesen.

7. Ollagerung (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich des Wasserschutzgebietes ,Hirrlinger Muhlen® der Starzel-Eyach-
Gruppe ist die Lagerung von Ol nur innerhalb der Gebaude (Kellerlagerung) und
aul3erhalb des Erdreiches zugelassen. Die entsprechende Rechtverordnung ist
zusatzlich einzuhalten.

8. Flachen oder Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (89
Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Entsprechend den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind von den
Grundstiuckseigentimern Anpflanzungen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Pro Baugrundstiick ist je 150 m2 nicht {berbaubare Grundsticksflache ein
einheimischer hochstdmmiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

8.2 Artenschutz (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von Voégeln und Fledermdusen sind Geholzfallungen und
Baufeldfreimachungen ausschlie3lich von 1. November bis 28. Februar maoglich.
Sind aus Grunden des Bauablaufes Eingriffe aufl3erhalb des vorgenannten
Zeitraums unvermeidbar, so ist vorher zu prifen, ob die Baume und Gebaude als
Niststatte oder von Flederm&ausen genutzt werden.

Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort zu erhalten, sollten bei der
Neugestaltung einheimische Laubb&ume und Strducher verwendet werden.

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH



Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl Il - 1.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren )
Textliche Festsetzungen ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung vom 19.01.2018 (Entwurf)

Nisthilfen, die an Gebauden und an neu zu pflanzenden Baumen angebracht
werden kénnen, erhdhen das Lebensraumpotenzial fur diese Artengruppe.
Fledermausarten nutzen ebenso kinstliche Unterschlipfe und Nisthilfen.
Entsprechende Ruhe- und Nistmoglichkeiten konnen bei der Neubebauung in die
Gebéaudefassade integriert werden.

HINWEIS
Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone Il des
rechtsverbindlichen Wasserschutzgebietes "Hirrlinger Muhlen". Die Verbote und
Beschrankungen der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Tubingen vom
30. Marz 1993 (Gesetzblatt Seite 250 ff.), geandert durch Rechtsverordnung vom
20. August 1996 (Gesetzblatt Seite 632 ff.) sind einzuhalten.

Anlagen  fur  wassergefahrdende  Stoffe  sowie der Umgang  mit
wassergefahrdenden Stoffen, missen den Anforderungen der 88 19 g bis 19 |
WHG, dem Stand der Technik und den besonderen Vorschriften fur Anlagen in
Wasserschutzgebieten entsprechend der Verordnung uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (VawsS) in der jeweils
geltenden Fassung gentgen, damit eine Gefahrdung des Grundwassers
ausgeschlossen werden kann.

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH



Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl Il - 1.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren )
Textliche Festsetzungen ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung vom 19.01.2018 (Entwurf)

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»Bruhl Il - 1. Anderung“ in Starzach, Ortsteil Wachendorf

Mit Inkrafttreten dieser drtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen
Bauvorschriften in diesem rdumlichen Geltungsbereich auRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.02.2017 S. 99.

1.1 AuRere Gestaltung der Hauptgebaude (8§ 74 Abs. 1 Ziffer 1 LBO)

1.2 Dachform:
Alle Dachformen sind zulassig.

1.2. Dachneigung:
Die Dachneigung muss bei geneigten Dachern zwischen 28-33° betragen. Bei
den Dachaufbauten ist eine geringere Dachneigung zulassig.

1.3 Dachaufbauten
Schleppgauben und Giebelgauben sind pro Dachseite nur bis zur Halfte der
Gebaudelange zulassig.

Dachaufbauten missen vom First und der Traufe einen Abstand von
mindestens 1.0 m (in der Dachflache gemessen) und vom Ortgang mind.
1,00 m Abstand einhalten.

Bei der Traufe wird vom Schnittpunkt der Wandflache mit der Oberkante des
Dachdeckungsmaterials bis zum FuBpunkt des Dachaufbaus gemessen.

Auf einer Dachseite sind entweder nur Giebelgauben oder nur Schleppgauben
zulassig. Dacheinschnitte sind zuldssig, sie durfen 50% der Gebaudelange nicht
uberschreiten.

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

Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie sind zuldassig, wenn sie zum First
und zur Traufe 0,5 m und den Giebelwanden mindestens 0,5 m einhalten..

1.4 Flachdéacher

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Begrinte Dachflachen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern,
bodendeckenden Gehdlzen, Wildkrautern u.&. dauerhaft zu bepflanzen.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie durfen nicht mehr als 80% der
Dachflache betragen und bei Aufstanderung die Dachflache (nicht Attika) um

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
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1.6

max. 1 m Uberragen. Diese Anlagen mussen vor der auf3eren Begrenzung des
Flachdaches einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.

Dachmaterialien

Als Dachdeckungsmaterial sind nur Tonziegel und Dachsteine in naturrot,
braun, anthrazit und schwarz zulassig, glanzende und spiegelnde Materialien
sind unzulassig.

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

Gebaudeaulenflachen:

Die AulBenflachen der Gebaude sind in Materialien- und Farbgebung so
auszufuhren, dass das Natur- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

2. Garagen und Stellplatze (8 74 Abs. 1 Ziffer 1 und 3 LBO)

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 zulassig. Ein Stauraum von 5,00 m gemessen von der
hinteren StralRenbegrenzung ist nur in dem Fall nicht einzuhalten, wenn die
Zufahrt zum (Uberdachten) Stellplatz oder der Garage so hergestellt wird, dass
das Fahrzeug nicht auf der StraRe abgestellt werden muss, um das Tor zu
offnen.

Ansonsten ist der Stauraum von 5,0 m weiterhin einzuhalten.

Zusammenhéangende und nebeneinanderstehende Garagen sind, soweit sie Uber
dem Gelande sichtbar werden, in Form- und Material- und Farbgebung stets
einheitlich zu gestalten.

Die Festsetzungen der Dachform, der Dachneigung und der Dachmaterialien
gelten auch bei Garagen und Stellplatzen.

3. Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Ziffer 1 und 3 LBO)

Entlang den offentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind Einfriedungen aus Holz,
Metall oder Naturhecken bis max. 1,50 m (einschlief3lich Sockel) zulassig.
Drahtzaune sind entlang den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen nur in
Verbindung mit lebenden Einfriedungen zulassig.

4. Grundstuckgestaltung (8 74 Abs. 1. Ziffer 3 LBO)

Auffullungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren, dass
die gegebenen natirlichen Gelandeverhaltnisse mdglichst wenig beeintrachtigt

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH



Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl Il - 1.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren

Textliche Festsetzungen ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung vom 19.01.2018 (Entwurf)
werden. Die Gelandeverhéltnisse zu den Nachbargrundsticken sind dabei zu

berlicksichtigen. Das Gelande ist mit einer Neigung von 1:2 bis auf einen
Abstand von 3,00 m gemessen von der Grundstticksgrenze zu verziehen.

Rottenburg a.N. den 19.01.2018 Starzach, den 19.01.2018

Paul Gauss Thomas Noé
Blrgermeister

Gemeinde Starzach
Gauss&Lorcher Ingenieurtechnik GmbH



Landkreis Tlbingen
Gemeinde Starzach-Wachendorf
Begriindung zum Bebauungsplan ,,Briihl Il - 1. Anderung*

Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
Tubinger Stral3e 30 72108 Rottenburg am Neckar Telefon 07472/96710



Anderung des Bebauungsplanes ,,Brihl |1 - 1.Anderupg“ als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren
Begriindung fir den Bebauungsplan ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung von 19.01.2018 (Entwurf)

1.0 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Brahl 11 in Starzach-Wachendorf wurde im Jahr 1981 rechtver-
bindlich.

Beim Aufstellungsverfahren waren innerhalb des Raumlichen Geltungsbereiches zwei
Hochspannungsleitungen vorhanden. Die Eine verlief vom Siiden des Gebietes in Rich-
tung Nordosten und die Zweite vom Siden in Richtung Nordwesten.

Nach den entsprechenden Vorschriften mussten Abstandsflachen auf beiden Seiten
der Leitung von 7.5 Meter und 10.0 Meter eingehalten werden.

Im Bereich dieser Flachen war eine Bebauung rechtlich nicht mdglich. Diese Flachen
sind heute noch bis auf wenige Ausnahmen nur geringfligig Uberbaut.

In der Zwischenzeit wurden die Hochspannungsleitungen zuriickgebaut und in die Erde
verlegt. Dies bedeutet, dass die festgesetzten Abstandsflachen nicht mehr erforderlich
sind und diese Bereiche einer baulichen Nutzung zugefihrt werden kdnnen.

Aufgrund dieser Sachlage ist eine 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2.0 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen fiir die ,Sicherheitsflachen“ der ehe-
maligen Hochspannungsleitungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen gescharf-
fen werden, um neue Baumdglichkeiten bzw. Erweiterungsmoglichkeiten von beste-
henden Gebaude zu erhalten.

3.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und dem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der gemeinsamen Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N.,
Hirrlingen, Neustetten, Starzach ist das Baugebiet ,Brihl II* als bestehende Wohnbau-
flache dargestellt. Der Landschaftsplan enthalt keine relevanten Aussagen fir die An-
derung des Bebauungsplanes.

4.0 Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet ,Brihl 11* ist im Wesentlichen bebaut. Insgesamt gibt es noch zehn Bau-
licken.

Am nordwestlichen Rande auflerhalb des Raumlichen Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes ist hoch ein unbebautes Grundstiick. Dieses Grundstick mit der Par-
zellennummer 408/3, 2593 wird im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
,Bruhl Il 1. Anderung® in diesen Raumlichen Geltungsbereich aufgenommen, damit hier
die neuen zeitgemafen Festsetzungen anzuwenden sind.

Mit dem Rickbau der Hochspannungsleitungen kénnen weitere Bauméglichkeiten ge-
schaffen werden.

5.0 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Bebauungsplan ,Brahl 11* ist seit dem 28.08.1981 rechtskraftig.

Gemeinde Starzach
Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
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6.0

7.0

8.0

9.1

Erschlielung, Ver- und Entsorgung

Das gesamte Baugebiet ist erschlossen, alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen be-
stehen.

Umweltprifung und Umweltbericht

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen. Vergleiche unten
Nr. 10.0 der Begriindung.

Merkmale des Stadtebaulichen Konzeptes

Die Stadtebauliche Konzeption bleibt unverandert erhalten. Fir die bisherigen Bauver-
botsflachen, die durch die Hochspannungsleitung bedingt waren, werden die Uberbau-
baren Grundstucksflachen im bisherigen Sinne erweitert, so dass weitere Baumdglich-
keiten entstehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ,Art der baulichen Nutzung“ wird dahingehend

geandert, dass auf die BauNVO 1990 umgestellt wird und die damalige Regelung Nr. 6

(Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Ne-

benerwerbsstellen; die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-

tungen flir die Kleintierhaltung nach § 14 bleibt unberthrt.) entfallt. Die anderen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen wie das Mafd der baulichen Nutzung, die Bauweise,

die Hohenlage der Geb&ude u.&. bleiben weiterhin bestehen.

Folgende Festsetzungen werden angepasst und geringfligig geandert oder entfallen:

- Sichtflachen im Bereich von Straf3eneinmiindungen sind nicht erforderlich.

- Die Stellung der Gebaude kann entfallen, um eine grol3ere Baufreiheit einzurdu-
men.

- Die Lagerung von Ol wird aktualisiert.

- Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden in den Bereichen der ehemaligen
Hochspannungsleitungen erweitert.

Die bestehenden Festsetzungen der angrenzenden Bereiche werden fiir die neu fest-

gesetzten, Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Wesentlichen (bernommen. Die

Festsetzungen der EF-H6hen fur die neuen Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientie-

ren sich an denjenigen der angrenzenden Baugrundstiicke, sie fligen sich somit har-

monisch in das Gesamtkonzept ein.

10.1 Verfahren der Bebauungsplananderung

Die Anderungen, die vorgenommen werden, lassen einen groReren Gestaltungsspiel-
raum flr die Bauinteressenten zu und entbehrliche Festsetzungen entfallen. Aus die-
sem Grund sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt und die Anderung wird im
Vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes werden Flachen, die mit einem Bauverbot
versehen waren, nutzbar gemacht und es findet eine mafvolle Nachverdichtung inner-
halb des Baugebietes statt.

Gemeinde Starzach
Gauss+Ldrcher Ingenieurtechnik GmbH



Anderung des Bebauungsplanes ,,Brihl |1 - 1.Anderupg“ als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren
Begriindung fir den Bebauungsplan ,Brihl Il - 1.Anderung® in der Fassung von 19.01.2018 (Entwurf)

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird
abgesehen und eine o6ffentliche Auslegung fir die Dauer eines Monats durchgefihrt.
Innerhalb der Zeit der o6ffentlichen Auslegung werden die betroffenen Behorden und
Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt und angehort.

Der Bebauungsplan wurde nach der 6ffentlichen Auslegung in folgenden Punkten ge-
andert:

e Aus Grinden des Artenschutzes werden einheimische und hochstammige
Obst- oder Laubbédume festgesetzt.

AuBerdem wird geregelt, dass Gehdlzfallungen und Baufeldfreimachungen aus-
schlief3lich von 1. November bis 28. Februar mdglich sind.

e In den Hinweisen wird das ,Wasserschutzgebiet Hirrlinger Mihlen“ benannt,
damit die Bauinteressenten und Planer friihzeitig auf die Problemlage hingewie-
sen werden und entsprechende Uberlegungen anstellen konnen.

e In den ortlichen Bauvorschriften wird die Festsetzung zur Ollagerung gestri-
chen, da sie bereits in den planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten ist.

e Fir die Ausfuhrung des Stauraumes werden die Rechtsgrundlagen in der LBO
konkret benannt.

e Bei der Festsetzung ,Garagen und Stellplatze“ wird geregelt, dass von einem
Stauraum dann abgesehen werden kann, wenn durch andere Mdglichkeiten
gewabhrleistet wird, dass die Einfahrt mdglich ist, ohne auf der offentlichen Ver-
kehrsflache anhalten zu mussen. Dies trifft z. B. dann zu, wenn ein sog. ,Auto-
matiktor eingebaut wird oder die Anlagen parallel zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che angeordnet werden.

¢ Die Artenschutzrechtliche Relevanzprifung wird zusammen mit dem Bebau-
ungsplan und der Begriindung erneut 6ffentlich auslegt.

e Bei den Einfriedungen wird die Formulierung ,Eisen“ durch den Begriff ,Metall*
ersetzt und somit allgemeiner gefasst.

o Die Hohe von Einfriedungen wird aus Griinden des Artenschutzes und der Kri-
minalpravention bis zu 1.5 Meter zugelassen.

Aufgrund dieser Sachlage findet eine erneute 6ffentliche Auslegung statt, sie wird je-
doch auf zwei Wochen verkirzt. AuRerdem werden im Rahmen dieser erneuten 6ffent-
lichen Auslegung Stellungnahmen nur noch zu den geanderten Teilen des Bebauungs-
planes zugelassen.

11.0 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen einer Vorberatung wurde im Gemeinderat beschlossen, dass Dachaufbau-
ten ermdglicht und die Ziegelfarbe variabler gehalten werden sollen.

Aufgrund der bisher festgesetzten Dachneigung und der Hinzunahme der Zulassigkeit
von Dachaufbauten, musste die Dachneigung von Dachaufbauten dahingehend geéan-
dert werden, dass bei Dachaufbauten auch geringere Dachneigungen zul&ssig sind.

Die Verwaltung kam im Rahmen der Bearbeitung noch zu der Uberzeugung, dass auch
begriinte Flachdacher und Anlagen fir die Nutzung von Sonnenenergie ermdglicht
werden sollten. Die entsprechenden Festsetzungen wurden deshalb angepasst.

Aus diesem Grund wurden die entsprechenden Festsetzungen in Anlehnung an andere
Bebauungsplane tberarbeitet.

Gemeinde Starzach
Gauss+Ldrcher Ingenieurtechnik GmbH
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In den ortlichen Bauvorschriften ist der Punkt 1.4 entfallen, dass ,kleinformatige dunkel
engobierte Wellasbestzementplatten zul&ssig sind®.

Die anderen ,Ortlichen Bauvorschriften bleiben unverandert.

Rottenburg a.N., den 19.01.2018 Starzach, den 19.01.2018

Paul Gauss Burgermeister

Gemeinde Starzach
Gauss+Lorcher Ingenieurtechnik GmbH
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Bebauungsplan ,,Briihl Il - 1. Anderung“ in Starzach-Wachendorf
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Landkreis Tubingen

Landratsamt Tabingen, Postfach 19 29, 72009 Tibingen — Stellungnahme vom 06.09.2017

Anregung Stellungnahme Beschlussempfehlung

1. Naturschutz

Hinweise:
Der Stellungnahme wird
Fur die Eingrinung der Grundsticke empfehlen wir eine Pflanzliste mit gebietsheimischen | Es wird auf Punkt 8 der Festsetzungen verwiesen. zugestimmt.
Laubbaumarten in den Textteil aufzunehmen. Bei nichtheimischen oder Ziergeholzen ist das
Nahrungsangebot fiir die heimische Tierwelt oft stark reduziert.

Wir empfehlen, die Auflagen aus dem artenschutzrechtlichen Bericht in den Textteil mit aufzunehmen, | Entsprechende Festsetzung wird aufgenommen. Der Stellungnahme wird
damit Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vermieden werden. zugestimmt.

2. Umwelt und Gewerbe

Hinweise:
Der Stellungnahme wird
Im Bebauungsplan sollte entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich auf die Lage des Plangebiets | Wird als Hinweis aufgenommen. zugestimmt.

innerhalb der Zone 1ll des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger Mihlen* hingewiesen werden.

Sowohl in den planungsrechtlichen Festsetzungen (Nr. 6) als auch in den ortlichen Bauvorschriften Die Regelung wir aus den 6rtlichen Bauvorschriften entfernt. Der Stellungnahme wird
(Nr. 7) ist eine gleichlautende Regelung zur Ollagerung enthalten. zugestimmt.
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Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aus der 6ffentlichen

Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB

Netze BW

Netze BW GmbH, Postfach 140, 78502 Tuttlingen — Stellungnahme vom 04.08.2017

Starzach, den 19.01.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Gegen den Bebauungsplan haben wir keine Einwande. Die Schutzstreifen der beiden im Plangebiet
ehemals vorhandenen 20-kV-Freileitungen konnen entfallen, da diese Freileitungen inzwischen
abgebaut wurden.

Die damals neu errichtete Umspannstation in der Hirrlinger Strale ist als Versorgungsflache bereits
lagerichtig im Bebauungsplan eingetragen.

Die (brigen Anderungen in den planungsrechtlichen Festsetzungen haben auf unser bereits
vorhandenes Stromnetz kaum einen Einfluss.

Fir die Zusendung der Unterlagen bedanken wir uns und bitten Sie, uns weiterhin am Verfahren zu
beteiligen.

Eine Stellungnahme ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

Unitymedia BW

Unitymedia BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel — Stellungnahme vom 12.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Gegen die o.a. Planung haben wir keine Einwénde.

Eine Stellungnahme ist nicht erforderlich

Kenntnisnahme
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Reqionalverband Neckar-Alb

Regionalverband Neckar-Alb, Léwensteinplatz 1, 72116 Mdssingen — Stellungnahme vom 22.08.2017

Anregung Stellungnahme Beschlussempfehlung

Mit der o.g. Bebauungsplananderung werden die tiberbaubaren Grundsticksflachen unter ehemaligen
Hochspannungsleitungen vergréf3ert und die drtlichen Bauvorschriften verandert.

Regionalplanerische Festlegungen sind hiervon nicht beriihrt. Es werden daher keine Bedenken oder
Anregungen vorgebracht.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren, Benachrichtigung Uber das Ergebnis und
Ubersendung einer Planfertigung nach Inkrafttreten. Eine Stellungnahme ist nicht erforderlich Kenntnisnahme
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Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Blrger aus der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
Starzach, 19.01.2018

Steinmetz, Matthias & Briqitte

Steinmetz, Matthias & Brigitte, Riedholzstral3e 5, 72181 Starzach-Wachendorf — Stellungnahme vom 03.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Als betroffene Eigentimer im Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes begriiRen wir es, dass im
Rahmen der Innenentwicklungsmaoglichkeiten weitere bisher unbeplante Flachen einer kinftigen
Bebauung im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes zugefiihrt werden. Ebenfalls ist es zu
begriiRen, dass Dachaufbauten mit dieser Anderung kiinftig erméglicht werden. Auch hier spielt
sicherlich die Innenentwicklung gemaR BauGB eine weitreichende Rolle. Durch die Ermdglichung von
Dachaufbauten kann z.B. in Bestandsgeb&uden im Dachgeschoss die Schaffung von Wohnraum
ermdglicht werden und eine damit verbundene Attraktivierung in Form von Belichtungsmdglichkeiten
geschaffen werden.

Im Rahmen der Anhorung zur Anderung des Bebauungsplanes ,Brihl 1" méchten wir als betroffene
Grundstuckseigentimer jedoch folgende Anregungen beziiglich der Anordnung der Garagen und
Stellplatze vorbringen:

In den ortlichen Bauvorschriften wird fur Garagen/Stellplatze ein Stauraum von 5 m, gemessen ab
StraBengrenze eingefordert. Weder tber die Landebauordnung noch das Baugesetzbuch ist dieses
Mal vorgegeben. Lediglich § 4 der Garagenverordnung gibt eine Fahrgasse vor Garagen/Stellplatzen
von 5 m vor. Dies bedeutet aber nicht, dass die Fahrgasse auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen ist. Auch an das Grundstiick angrenzende o&ffentliche Verkehrsflachen (Fahrbahn sowie
Gehweg) werden dabei berlicksichtigt. Zusatzlich ist eine Unterschreitung des geforderten Maf3es von
5 m Uber die Garagenverordnung moglich. Aus diesem Grund ist der geforderte Stauraum von 5 m
gemessen ab der StraBengrenze - sprich auf den privaten Grundstiicksflachen - ohne jegliche
Rechtsgrundlage und sollte somit auch nicht als ortliche Bauvorschrift festgesetzt werden. Zumal dies
keiner zeitgemafRen Festlegung entspricht.

Die Rechtsgrundlage fur die Festsetzung und die Ausfiihrung des
Stauraumes ist § 74 Abs. 1 Ziffer 3 der LBO. Nach dieser Vorschrift
kénnen die Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und
Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke geregelt
werden. Hierzu gehort auch der Stauraum vor Garagen mit seinen
Abmessungen.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Eine weitere Anregung bezieht sich auf die mogliche Uberschreitung des Baufensters um 1,50 m
sofern die Garage im Zusammenhang mit dem Wohngeb&ude errichtet wird. Diese Festsetzung ist
teilweise nicht realisierbar. Zum einen spricht die Topografie im siidlichen Bereich des Plangebietes
dagegen. Durch diese minimale Uberschreitung des Baufensters miisste der Garagenbau derart im
Grundstiick eingeriickt werden, sodass das Gelande aufgefiillt werden muss, damit ein ebenerdiges
Einfahren in die Garage ermdglicht werden kann. Mit dem Auffullen des Gelandes wirden dem
Errichten einer Garage hohe Kosten entgegenstehen, die nicht vertretbar sind. Zusétzlich werden
wertvolle Aufenthaltsraume, die in der Regel zur straRenabgewendeten Gebaudeseite angeordnet
werden, und deren Belichtung durch weit ins Baufenster reinragende Garagenneubauten
beeintrachtigt. Hinzu kommt, dass die Festlegung der Baufenster im gesamten Planbereich derart
variiert, sodass eine stadtebauliche Ordnung ebenfalls in Frage gestellt wird. Die unterschiedlichen
Abstande zwischen Grundstiicksgrenze und Baufenster ermdglichen, dass Gebdude u U. errichtet
werden, die deutlich nédher an der Stral’e stehen als 5 m. Eine danebenstehende Garage oder
daneben angeordnete Stellplatze werden durch die Hauptgebaude im Hinblick auf Einsichtbarkeit
ebenfalls beeintréachtigt. Wenn der Stauraum dazu dienen soll, dass ein- und /oder ausfahrende

Die Festsetzung gibt einen rechtlichen Rahmen vor, der eingehalten
werden muss. Details der oben beschriebenen Art kénnen im
Bebauungsplan nicht fiir jedes Grundstiick untersucht werden, da zu
diesem Zeitpunkt auch die einzelnen Bauabsichten nicht bekannt
sind. Sie sind im konkreten Fall zu untersuchen und im
Baugenehmigungsverfahren zu priifen und zu losen.

Die Festsetzung wird dahingehend geéndert, dass von einem
Stauraum dann abgesehen werden kann, wenn durch andere
Mdoglichkeiten gewahrleistet wird, dass die Einfahrt, ohne auf der
offentlichen Verkehrsflache anhalten zu mussen, méglich ist.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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Fahrzeuge nicht direkt auf der Stral3e stehen, stehen dem also die Geb&aude oder sogar Einfriedungen
in Form von Geholzpflanzungen entgegen. Dies wird zusétzlich durch die verspringenden Baufenster
verschérft. Weiterhin steht der Wegfall der Sichtflachen im Bereich von StralReneinmiindungen im
Widerspruch dazu.

Die Auflockerung der Stellung der Gebaude entféllt, um eine groRere Baufreiheit einzurdumen. Durch
die stringente Festlegung der Garagen/Stellplatze wird diese wiederum beeintrachtigt, so dass auch
hier ein Widerspruch deutlich zu erkennen ist. Weiterhin kann die Annahme getroffen werden, dass
dadurch nur Vorteile fur das Flurstiick 2603 erméglicht werden sollen.

Der Wegfall der Gebaudestellung hat seine Ursache insbesondere in
der Nachfrage von Bauwilligen, die in der Ausrichtung der Geb&aude
eine grolere Flexibilitat winschten. Die Verwaltung und der
Gemeinderat kamen deshalb zu der Auffassung, dass eine gréRere
Baufreiheit fuir die Bebauung der noch nicht bebauten Grundsticke
eingerdaumt werden soll. Die Bebauung des gemeindeeignen
Grundstucks Parz. Nr. 2603 wird dadurch zwar erleichtert, war aber
nicht die Ursache. Insbesondere die Nutzung regenerativer Energien
wird hiermit unterstutzt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Durch die Mdglichkeit der Dachaufbauten ist es mdglich, dass weiterer Wohnraum im Dachgeschoss
ermdglicht werden kann. Gerade bei Bestandsgeb&duden fiihrt dies zu einer weiteren baulichen
Nutzung der Dachgeschossflache als Wohnraum. Durch die bisherige Moglichkeit ausschlie3lich
Dachfenster zu verwenden, war die Nutzung beeintrachtigt und gewinnt somit an Qualitat. Wenn nun
eine Offnung dieser Situation ermdglicht wird, milssen im Fall einer Schaffung von Wohnraum, in
diesem Fall eigenstandige Wohneinheiten, Stellplatze auf dem privaten Grundstiick ermdglicht werden.
Die Problematik in diesem Fall ist bereits vorne angefiihrt und es entsteht ein gewisser Widerspruch.
Die Schaffung von Wohnraum bringt unmittelbar auch den Zwang mit sich, dass Wohnungen nur mit
Stellplatzen/Garagen erwiinscht werden. Die Anlegung weiterer Garagen/Stellplatze bringen jedoch die
vorher angesprochenen Probleme mit sich.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine angemessene
Nachverdichtung erméglicht werden. Bei der Schaffung von
eigenstandigen Wohnungen missen entsprechend den Vorschriften
der LBO Stellplatze nachgewiesen werden. Ein Widerspruch wird
nicht gesehen. Vgl. Abwégung oben. Es wéare mdglich zusétzlichen
Wohnraum durch die Anderung zu erhalten, aber es ist nicht moglich
eine weitere abgeschlossene Wohneinheit zu erstellen, da kein
Vollgeschoss entsteht.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Weiterhin ist es aufféllig, dass die Flexibilitdt der Baufenster im sudlichen Bereich des
Bebauungsplanes sehr eingeschrankt ist im Vergleich zu der Ausweisung der anderen Baufenster.
Eine stédtebauliche Ordnung ist hier ebenfalls fragwirdig. Auffallig ist auch, dass das neu
ausgewiesene Baufenster auf dem Flurstiick 2603 (Gemeindeeigentum) die optimale Bebaubarkeit des
kompletten Grundstiicks ermdglicht. Auch hier ist das Baufenster weit an die Stral3e gertickt. Es ist
anzunehmen, dass hier lediglich der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand von 2,5m zur
Strallenseite  eingehalten wurde. Im Rahmen der Gleichberechtigung der anderen
Grundstuckseigentumer sollten daher alle Baufenster diese Erweiterungsmaoglichkeiten im Hinblick auf
die Bebaubarkeit erhalten. Das Maf3 der baulichen Nutzung im Hinblick auf GRZ und GFZ muss
natirlich weiterhin Berlcksichtigung finden.

Die Flexibilitat im Inneren des Wohngebietes war bei der Erarbeitung
des Bebauungsplanes der Planungswille der Gemeinde, er soll im
Wesentlichen auch weiterhin beibehalten werden.

Im Siiden des Baugebietes soll ein harmonischer Ubergang zur freien
Landschaft beibehalten werden. Aus diesem Grund wird hier die
angesprochene Flexibilitat nicht eingeraumt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Aus den genannten Griinden regen wir an, die Festsetzungen beziglich der Garagen/Stellplatze zu
tiberdenken, die nur schwer realisierbar sind. Uns ist bewusst, dass sich der Anderungsumfang nur auf
die Schaffung von weiteren Bauflachen sowie wie Ermdglichung von Dachaufbauten bezieht. Trotz
allem sollte die Anderung weiterhin auch die Nr. 2 der ortlichen Bauvorschriften beinhalten.

Ein Stauraum von 5,00 m gemessen von der hinteren
Stralenbegrenzung ist nur in dem Fall nicht einzuhalten, wenn die
Zufahrt zum Stellplatz oder der Garage so hergestellt wird, dass das
Fahrzeug nicht auf der Stral3e abgestellt werden muss, um das Tor

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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Zusatzlich stellt sich die Frage, ob fir freistehende Garagen eine héhere Uberschreitung méglich ist,
da hierzu keine weiteren Bestimmungen in den Festsetzungen geregelt wurden.

Ebenfalls sollte die Festsetzung bezliglich Garagen/Stellplatze auf Carports Ubertragen werden. Hier
ware vorstellbar, dass ein Heranricken mit einem Carport an die Verkehrsflaiche (Gehweg oder
Fahrbahn) bis 1,50 m nur unter bestimmten baulichen Voraussetzungen zuléssig ist, sofern
mindestsens drei Geb&audeseiten offen sind. Auch hier wirde die Einsichtbarkeit in den Straenraum
unterstitzt werden.

Grundsétzlich  sollten  Garagen/Stellplatze/Carports  auch  auBerhalb  der  Uberbaubaren
Grundstucksflachen allgemein zu o6ffentlichen Verkehrsflichen mit einem Abstand von 1,50 m
ermdglicht werden. Einen Vorteil hétten hier insbesondere die bisher unbebauten Flachen bzw. diese,
fir die Baurechte im Rahmen der Anderung geschaffen werden. In der heutigen Zeit werden aus
Kostengrinden immer mehr Gebaude ohne Keller errichtet. Durch die optimale Ausnutzung der
Vorgartenflaichen mit einer Garage mit Kellerersatzraum wiirden dies Flache optimal ausgenutzt
werden und es mussten nicht die wertvollen von der StralRenseite abgewandten Freibereiche mit
erhéhten Kosten mit Nebengebauden bebaut werden. Auch fiir die bebauten Grundstiicke wirde diese
Auflockerung sicherlich von Vorteil sein, da teilweise eine Bebauung innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen in den seitlichen Abstandsflachen auf Grund der Bestandsbebauung oder

auch dem schmalen Zuschnitt der Baugrundstiicke mit den jetzigen Festsetzungen nicht ermdglicht
werden kann.

Die Anderung der Festsetzungen beziiglich der Garagen/Stellplitze wirden weiterhin auch die bisher
erteilten Befreiungen im Plangebiet weitestgehend bertcksichtigen.

zu 6ffnen.
Ansonsten ist der Stauraum von 5,0 m weiterhin einzuhalten.

Die Regelung fur Stellplatze wird dahingehend angepasst, dass dies
auch fur tberdachte Stellplatze gilt.

Ruckgaber, Hans-Peter

Ruckgaber, Hans-Peter, RiedholzstraRe 21, 72181 Starzach-Wachendorf — Stellungnahme vom 03.09.2017

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Die geplante Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten auf den bisher nicht bebaubaren Grundstucken,
bzw. Grundstucksteilen macht im Grundsatz Sinn.

Gegen die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes im ,vereinfachten Verfahren" nach § 13
BauGB bestehen aus meiner Sicht jedoch erhebliche, rechtliche Bedenken. Insbesondere die
vorgesehene Zulassung ,aller Dachformen" beruhrt die stadtebauliche Grundkonzeption und damit die
Grundzige des Planungswillens der Gemeinde bei der urspringlichen Aufstellung dieses
Bebauungsplanes. Zudem fehlt es an der nétigen Korrespondenz mit Ziff. 1.2 (Dachneigung) der
ortlichen Bauvorschriften, sowie mit Ziff. 5 (Hohenlage der Geb&aude) der planungsrechtlichen
Festsetzungen.

Der Gemeinde als Trager der Planungshoheit steht das Recht zu,
Bebauungspléne zu &ndern, wenn es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei kbnnen auch die
Grundzige der Planung geandert werden. Beim der Wahl des
Anderungsverfahrens miissen die gesetzlichen Vorschriften beachtet
werden.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Blrger aus der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
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Das Bebauungsplangebiet ,Bruht [I" ist zu etwa 80% bebaut und stadtebaulich gepragt durch
Wohngebaude mit Sattel- und Walmdachern. Im Zusammenhang mit der Schaffung von ein paar
wenigen noch unbebauten Grundstlicken sollte man meines Erachtens jetzt nicht ,zwanghaft" eine
LVerschlimmbesserung" fir das gesamte Plangebiet versuchen.

Deshalb meine Bitte: Lassen Sie es im Gebiet ,Brihl II" bei den bisher zulassigen Dachformen.

Die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Dacher hat
seine Ursache insbesondere in der Nachfrage von Bauwilligen, die in
dieser Hinsicht eine groRere Flexibilitat wiinschen. Die Verwaltung
und der Gemeinderat kamen deshalb zu der Auffassung, dass eine
groRere Baufreiheit fir die Bebauung der noch nicht bebauten
Grundstucke eingerdumt werden soll.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Nachnutzung kiinftig nur dann
sinnvoll, wenn man unter anderem alle Dachformen zul&sst, da nur so
der Wohnraum entsprechend ausgenutzt werden kann.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Ich bin mir nicht ganz sicher, aber bitte tUberprifen Sie die aktuelle Fassung des Bebauungsplanes
Bruhl 1l. Nach meiner Kenntnis hatten wir im Rahmen der Aufstellung des Anschlussbebauungsplanes
,Bruhl ll— Erweiterung" vor, diese Festsetzungen in den

JAltbebauungsplan Briihl 11" zu Ubernehmen. Aus dem aktuellen Anlass kénnte man das damalige
Ansinnen nunmehr so umsetzen. Auf die maRgebliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.04.2010 -
Drucksache 28/2010 darf ich an dieser Stelle verweisen.

Meines Erachtens bietet sich eine Ubernahme der verniinftigen Vorschriften des Bebauungsplanes
,Bruhl 1l — Erweiterung" an. Gleichzeitig wirde in diesem Ortsbereich auch ein einheitliches
Planungsrecht geschaffen. Planer war tibrigens Thomas Weigel. Wenn Sie alle Dachformen zulassen
wollen, ist dies in einem vollstandig neuen Baugebiet durchaus vertretbar. Dann weil3 jeder Bauherr
von Anfang an, welche Baumdglichkeiten durch die Bebauungsplanfestsetzungen bestehen und
insbesondere auch, mit welchen Gebauden er im Nachbarbereich rechnen kann.

Der Bereich ,Brihl Il — Erweiterung® wird in den Réaumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bruhl Il Anderung” nicht
integriert, da einzelne Festsetzungen sich gravierend unterscheiden.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Nachdem die offentliche Parkplatzanlage auf dem Eckgrundstiick RiedholzstraRe / In der Rote,
Flurstiick-Nr. 2603, von der Gemeinde zwischenzeitlich in ein Baugrundstiick umgewandelt wurde,
kam von vielen Eigentiimern im Baugebiet die Frage auf, inwieweit hier eine Beitragsriickerstattung auf
den ErschlieBungsbeitrag erfolgen muss, Ubrigens durfte dies auch fir das ehemalige
Spielplatzgrundstiick — Flurstiick-Nr. 2610— gelten, da die Gesamtheit der Beitragspflichtigen ja mit
ihrem Beitrag die Schaffung der Parkplatzanlage mit finanzierte und zudem diese Grundstiicke bei der
Verteilung des umlageféhigen ErschlieRungsaufwandes nicht mit einbezogen waren. Der Gedanke an
§ 173 Abs. 1 Nr. 2 AO kann sich da einem schon aufdrangen. Ein Erstattungsanspruch diirfte meines
Erachtens zwar nicht bestehen, aber eine kleine Geste der Gemeinde wére schon gewesen.

Wenn wir schon beim Thema Beitrdge sind. Da einigen Grundstiicken, bzw. Grundstiicksteilen durch
die Anderung des Bebauungsplanes nunmehr eine bauliche Nutzung erméglicht wird, méchte ich
vorsorglich auf die gleichzeitig entstehende weitere Beitragspflicht (Anschlussbeitrdge) nach dem KAG
hinweisen. Es ware sicherlich angebracht, sofern nicht bereits geschehen, dies den beteiligten
Grundstuckseigentiimern zeitnah mitzuteilen.

Die Thematik ErschlieBungsbeitrége wird nicht im
Bebauungsplanverfahren geregel., sondern ist bereits in der
bestehenden ErschlieBungsbeitragssatzung enthalten.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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Schiele, Werner

Schiele, Werner, Bahnweg 4, 72181 Starzach — Stellungnahme vom 11.09.2017

Starzach, 19.01.2018

Anregung

Stellungnahme

Beschlussempfehlung

ad Offentliche Bekanntmachung vom 19.Juli 2017
Die Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 03.Aug. 2017 ist bis heute nicht im Internet
verdffentlicht.

Die Artenschutzrechtliche Relevanzprifung muss bei der o6ffentlichen
Auslegung allen Beteiligten am Verfahren zur Verfigung gestellt werden.
Bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung wird dies erfolgen.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Ziele und Zwecke
Es werden nicht nur ,veraltete Regelungen bezgl. der Dacher liberalisiert®, sondern auch rechtswidrige
Beschrankungen aufgehoben.

Eine Stellungnahme ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

ad Begriindung... vom 29.06.2017

4.0 Wieso bestehen noch sieben Bauliicken und nicht neun wie dem Plan entnehmbar? FISt. 408/3
.,am nordwestlichen Rande auflerhalb des Geltungsbereiches® ist im Planentwurf ,Bruhl [“ nicht
auffindbar. Ist 407/3 am nordnorddstlichen Rand gemeint?

9.0 ,Die Stellung der Geb&ude kann entfallen...“ meint die Vorgabe der geographischen Stellung?

In dem urspriinglichen Baugebiet ,Brihl [I* waren es noch sieben
unbebaute Grundstticke.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wurden die noch unbebauten
Grundstuicke mit den Parz.Nr. 2593, und 408/3 in den Raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Briihl 1| Anderung® neu
aufgenommen. Aus diesem Grund sind es in dem aktuellen Gebiet
neun Baugrundstiicke.

Mit der Formulierung ,Die Stellung der Gebaude kann entfallen...” ist die
Festsetzung der Ausrichtung der Gebaude gemeint.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

ad Textliche Festsetzungen

4.2 Die Unzuléssigkeit von Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs.1 BauNVO auf nicht bebaubaren Flachen
bedeutet, dass auch untergeordnete Anlagen i.S. des § 14 Abs.3 BauNVO unzulassig sein sollen. Zur
Vermeidung dieses energie- und umweltpolitischen Fehlers und von Missverstéandnissen sollte
eingefiigt werden: ,Untergeordnete Anlagen i.S. des § 14 Abs.3 BauNVO sind demgegeniber
zulassig.”

Die Festsetzung regelt die Zulassigkeit von ,Gebauden, die
Nebenanlagen darstellen®, sie sind ,auf den nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig“, sondern nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Alle anderen Nebenanlagen sind zuléssig. An dieser Regelung wird
festgehalten.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

ad Ortliche Bauvorschriften... vom 29.06.2017

1.3 Fir die Beschrankung der Gaubenbreite auf die Halfte der Gebaudebreite ist kein sachlicher Grund
erkennbar. Eine maRvolle Nachverdichtung und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren werden dadurch
unangemessen eingeschrankt.

Stédtebaulich geniigt es, einen Mindestabstand der Gauben zum Ortgang von 2,00 m vorzuschreiben.
Unnétig und nachteilig ist auch der vorgeschriebene Abstand zur Traufe von 1,00 m. Dadurch wird eine
AuBBenwand des Dachaufbaus als gemauerte Wand auf der GebdudeaulRenwand mit ihren
warmetechnischen,  schalltechnischen und  statischen  Vorteilen nebst einem  hdheren
Wohnflachengewinn aus statischen Grunden verhindert. Stadtebaulich gleichwertig ist es, einen

Diese Festsetzung regelt die Gestaltung der Dacher.

Schleppgauben, Giebelgauben und Dacheinschnitte sind allseits von
Dachflachen umschlossen und sollen einen gewissen Abstand zum
Giebel, der Traufe und dem First haben. Die getroffenen Abstande sind
aus gestalterischer Sicht angemessen.

Querhéauser oder auch Zwerchh&user genannt, die die Traufe
unterbrechen und die AuBenwand in den Bereich des Daches
ermdglichen, sind bis zu einer Breite von bis zu 50% der jeweiligen
Gebédudeseite zuldssig.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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Abwéagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Blrger aus der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

Starzach, 19.01.2018

Mindestabstand von 0,80 m zwischen dem unteren Ende der Dachdeckung und dem FuBpunkt des
Dachaufbaus vorzuschreiben. Notfalls kann dafir der Mindestabstand der Gauben zum First
vergroert werden.

Aus gestalterischer Sicht ist dies ebenfalls ein angemessenes MalR3.
Die Nutzung des Dachraumes ist mit diesen Regelungen in einem
ausreichenden Mal3 gegeben.

2. Die Begrenzung der Bebaubarkeit von nicht Uberbaubaren Flachen mit Garagen und Stellplatzen auf
1,50 m Tiefe und die Erfordernis eines Stauraums von 5,00 m ist willkirlich sowie schéadlich fur
Okologie und Gestaltungsméglichkeiten der Bauherren. Auf manchen Flurstiicken, etwa 2629 und
2596 wurden solche Auflagen auch nicht eingehalten.

Ein Stauraum fuhrt zur Versiegelung von etwa der doppelten Garagenflache. Hinzu kommt ggf. die
Flachenversiegelung, welche zur Uberbriickung der nicht tberbaubaren Flache erforderlich ist. In
Zeiten ferngesteuerter elektrisch betriebener Garagentore ist Stauraum auch nicht mehr nétig, um dem
Abstellen von Anwohner-Kfz auf offentlichen StraRBenflachen entgegenzuwirken. Stellplatze sind de
facto selbst Stauraum. Angesichts zunehmender Unwetterschdden und wachsenden Vandalismus'
gegen Kfz hat sich bei manchen der Bedarf an Garagen erst lange nach Fertigstellung von
Hauptgebaude und Auf3enanlagen ergeben. In solchen Fallen kann die Einhaltung der Vorschriften
gemal Ziff. 2 rdumlich und technisch unmdéglich oder unzumutbar sein.

Ein Stauraum von 5,00 m gemessen von der hinteren
StralRenbegrenzung ist nur in dem Fall nicht einzuhalten, wenn die
Zufahrt zum Stellplatz oder der Garage so hergestellt wird, dass das
Fahrzeug nicht auf der Stral3e abgestellt werden muss, um das Tor zu
offnen.

Ansonsten ist der Stauraum von 5,0 m weiterhin einzuhalten.
Die Regelung fur Stellplatze wird dahingehend angepasst, dass dies
auch fur tberdachte Stellplatze gilt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

3. Einfriedungen aus ,Eisen* sind selten und vermutlich auch nicht wortlich gemeint. ,Eisen* sollte
daher durch ,Metall” ersetzt werden.

Die einschlagige Hohenbegrenzung ist willkiirlich und nachteilig. Naturhecken von >= 1,80 m Hohe
bieten Vogeln und anderen Tieren mehr und bessere Zufluchts-, Nahrungs- und Nistplatze, was
angesichts des rapiden Riickgangs von Artenvielfalt und —population.

Ferner schaffen hohere Hecken besseren Schutz der Gebaude gegen Sturmstarken, wie sie bei
Erstellung des urspriinglichen Bebauungsplans kaum oder gar nicht auftraten. Jingeren Ursprungs ist
schlieBlich auch der Aspekt der Einbruchskriminalitdt. Hohere Einfriedungen erschweren als
Sichtbehinderung das Auskundschaften der Anwesen durch Straftater sowie als physisches Hindernis
den Abtransport von Raubgut und die Flucht entdeckter Tater vom Tatort.

Die Formulierung wurde aus dem urspriinglichen Bebauungsplan
Ubernommen, selbstverstandlich ist Metall gemeint, die Formulierung
wird entsprechend gedndert.

Die Héhen von Einfriedigungen und Hecken werden bis 1.50 m
zugelassen, um dem Thema Artenschutz und Kriminalpravention
Rechnung zu tragen.

Hecken, die im Winter kein Laub tragen, bieten keinen besseren Schutz
vor Wind. Weitergehende Regelungen sind im Rahmen eines
Bebauungsplanes nicht angemessen.

Zum Thema von Kriminalpravention ist festzustellen, dass Angstraume
vermieden werden sollen und fiir eine gute Einsicht und Ausleuchtung zu
sorgen ist.

Hohere Einrichtungen bieten keinen besseren Schutz, im Gegenteil, die
Einsicht und Aussicht wird gemindert und beeintrachtigt.

Die soziale Kontrolle durch ein gutes nachbarschaftliches Verhéltnis ist
oftmals effektiver .

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.

Der Stellungnahme wird
zugestimmt.
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1 Einleitung

Der Bebauungsplan "Brihl II" in Starzach-Wachendorf wurde im Jahr 1981 rechtsverbindlich.
Beim Aufstellungsverfahren waren innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches zwei Hoch-
spannungsleitungen vorhanden. Nach den entsprechenden Vorschriften mussten Abstands-
flachen auf beiden Seiten der Leitung von 7,5 und 10 m eingehalten werden. Im Bereich dieser
Flachen war eine Bebauung rechtlich nicht méglich.

In der Zwischenzeit wurden die Hochspannungsleitungen zuriickgebaut und in die Erde ver-
legt. Dies bedeutet, dass die festgesetzten Abstandsflachen nicht mehr erforderlich sind und
diese Bereiche einer baulichen Nutzung zugefuihrt werden kénnen. Aufgrund dieser Sachlage
ist eine 1. Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Im Bauleitplanverfahren ist der Artenschutz gern. 844 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu berlcksichtigen [3]. Dies war im Verfahren zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan noch
nicht erfolgt. Die Gemeinde Starzach beauftragte die HPC AG, Standort Rottenburg, daher
mit der artenschutzrechtlichen Untersuchung fiir die anstehende Bebauungsplananderung.

Im Sinne einer abschichtenden Vorgehensweise erfolgt dazu in einem ersten Schritt die Ana-
lyse der Habitatstrukturen am Standort. Die Habitatstrukturen geben Hinweise auf Vorkom-
men oder Ausschluss artenschutzrechtlich relevanter Arten bzw. Artengruppen (Arten des An-
hangs NV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten [9], [LO]). Fur den Fall, dass diese
Datengrundlage nicht fir eine Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande aus-
reicht, erfolgen ineinem zweiten Schritt vertiefte Erhebungen zu den betroffenen Arten.

Der vorliegende Bericht enthalt die Ergebnisse der Habitatstrukturanalyse, die darauf basie-
rende artenschutzrechtliche Prifung und Empfehlungen zur Berucksichtigung des Arten-
schutzes.

2 Lage und Darstellung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (B-Plan) "Briihl I1- 1. Anderung" liegt am stidwest-
lichen Rand von Wachendorf (s. Abbildung 1). Das Baugebiet Bruhl Ilistvoll erschlossen, alle
Ver- und Entsorgungseinrichtungen bestehen. Die meisten Grundstiicke sind bebaut.

Das fur die artenschutzrechtliche Untersuchung relevante Gelande féllt von ca. +490 m {. NN.
Im Nordosten auf ca. +475 m t. NN im Stdwesten ein. Nordlich und nordwestlich schlief3t sich
die bebaute Ortslage an. Im Osten begrenzt die Hirrlinger Stral3e das Gebiet, im Stiden liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 111/llA des Wasserschutzgebi ets ,Hirrlinger Muhlen"
(WSG-Nr. 416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Im Plangebiet sindnoch Bauliickenvorhanden (s. Abbildung 2). Am nordwestlichen Rand des
Plangebiets, au3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplansliegteinweiteres unbebautes Grundsttick (s. Abbildung 2). Dieses Grundstick mit
der Parzellennummer 408/3 wirdimRahmen der Anderung des Bebauungsplans ,Brihl Il —

1. Anderung” in diesen raumlichen Geltungsbereich aufgenommen. Mit dem Ruckbau der
Hochspannungsleitungen kdnnen weitere Baumdglichkeiten geschaffen werden.
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Abbildung 1:  Ubersichtsplan mit Lage des Plangebiets (unmalf3stablich)
(Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW Baden-Wirttemberg, 2017)
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Abbildung 2: Bebauungsplanentwurf B-Plan,Am Bruhl 11-1.Anderung"
(Quelle: Gemeinde Starzach [11))
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3 Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen der von der Anderung betroffenen Flachen im Gebiet
Brahl 11, einschlieBlich die des Umfelds, wurden am 01.08.2017 im Rahmen einer Ortsbege-
hung erhoben. Untersuchungsgegenstand waren die noch nicht bebauten Grundstiicke inner-
halb des Geltungsbereichs (s. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Luftbild mit Gebietsabgrenzung und unbebauten Grundstiicken
(Quelle: LUBW-Kartendienst, 2017, unmaf3stablich)

Das Lebensraumpotenzial der noch nicht bebauten Grundstiicke wird einerseits durch die je-
weilige Nutzung und andererseits durch die innerdrtliche Lage beeinflusst. Die Grundstiicke
sind von Bebauung umgeben und werden von StraRen flankiert. Daher ist eine hohe Sto6-
rungstoleranz der anzutreffenden Tierarten gegentber den bestehenden Nutzungsfaktoren
Wohnen und Verkehr anzunehmen. Insgesamt kann ein Vorkommen von europarechtlich ge-
schitzten Végeln sowie zumindest eine temporédre Nutzung des Plangebiets durch Fleder-
mause nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Die Grundstucke wurden hinsichtlich des Habitatpotenzials fur Arten des Anhangs V der FFH-
Richtlinie und fur européische Vogelarten geprift. Insbesondere wurden Hinweisen auf Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten von Fledermdusen und Vogelarten geprift (Nutzungsspuren wie
Kotreste und Reste von Nahrungstieren der Fledermause, Vogelnester etc.). Die Nutzung
bzw. die Vegetationsstrukturen innerhalb der Grundstiicke sind in Tabelle 1 dargestellt. Zur
Erlauterung siehe Abbildung 4 bis Abbildung 10.
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Nr. Grundstlick Habitatstrukturen

1 2614, 2615 intensiv gepflegtes, artenarmes und grasdominiertes Wirtschaftsgrinland;
Brennholzlagerung am sudlichen Rand (teils tGiberdacht, unter dem Dach
versteckten sichzweijunge Gartenrotschwéanze)

2 2590, 2591 intensiv gepflegtes Wirtschaftsgriinland, artenarm, vermoost; 2591 mit
Resten wertgebender Arten (vereinzelt Wiesenglockenblume, Acker-Wit-
wenblume); inder Nordwestecke (2590) ein alter, gepflegter Zwetschgen-
baum (keine Baumhohlen, keine ausgepréagten Rindenspalten)

3 2603 teils aufgefulltes Bodenmaterial; am StraBenrand Stromkasten; krautige
Vegetation aus Arten des Wirtschaftsgriinlands und der Ackerbrache (Bo-
retsch, Acker-Senf)

4 2593 intensiv gepflegtes Wirtschaftsgriinland, artenarm, mit Resten wertgeben-
der Arten

5 408/3, 408/4 intensiv gepflegtes, artenarmes und grasdominiertes Wirtschaftsgriinland

6 2595 intensiv gepflegtes Wirtschaftsgrinland, artenarm, grasdominiert, begin-

nende Verbrachung (vereinzelt Hochstauden)

7 2599 intensiv gepflegtes Wirtschaftsgriinland, artenarm, grasdominiert, begin-
nende Verbrachung (vereinzelt Hochstauden); an der Nordgrenze Garage
mit Bihne" (keine Zugangsmogl ichkeiten fur Fledermause , und Vogel,
keine Hinweise auf kurzzeitige Nutzung der Nischen zwischen den Dach-
ziegeln durch Flederméause)

Tabelle 1: Habitatstrukturen der nicht bebauten Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs B-PlarBriihl 11-1.Anderung"

Abbildung 4:  Grundstiicke Nrn. 2614 und 2615 mit Brennholzlagerung; Blickrichtung SW
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)
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Abbildung 5:  Grundstiicke Nrn. 2590 mit Zwetschge, und 2591; Blickrichtung NW
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)

Abbildung 6:  Grundstick Nr. 2603, teilweise aufgefillt, Blickrichtung N
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)
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Abbildung 7:  Grundstiick Nr. 2593, Blickrichtung N
(Foto: HPC AG. 0108.2017)

Abbildung 8:  Grundstiicke Nrn.408/4 und 408/5, Blickrichtung SW
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)
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Abbildung 9: Grundstuick Nr. 2595, Blickrichtung W
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)

Abbildung 10: Grundstiick Nr. 2599 mit Schuppen, Blickrichtung NW
(Foto: HPC AG, 01.08.2017)
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4 Betroffenheit von Arten bzw. Artengruppen gemaR 8§44 BNatSchG

Um beurteilen zu kdnnen, ob die zukunftigen BaumafRRnahmen artenschutzrechtliche Belange
berihren, wurden die im untersuchten Gebiet vorhandenen Nutzungsstrukturen nach ihrer
Eignung als Fortpflanzungsstatte, Ruhestatte, Nahrungsraum oder sonstigem relevanten Ele-
ment flur europarechtlich geschitzte Arten (Arten des Anhangs NV der FFH-Richtlinie sowie
europaische Vogelarten) bewertet.

Aufgrund der im Gebiet vorliegenden Habitatstrukturen sowie der geringen Flachengrof3e der
noch nicht bebauten Grundstiicke, istdas Lebensraumpotenzial des von der Planung betroffe-
nen Bereichs fir nach 844 BNatSchG geschiitzte Arten insgesamt als gering einzustufen. Es
konzentriert sich weitgehend auf Tierarten, die an das Leben im Siedlungsbereich angepasst
sind.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind im Einzelnen wie folgt zu bericksichtigen.

4.1 Flederméause

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Quadranten der Topografischen Karte (TK 25), Blatt
7519 Rottenburg am Neckar. FUr diesen Bereich sowie fir die Quadranten der angrenzenden
Messtischblatter wurden im Rahmen der landesweiten Kartierung der S&ugetiere Baden-
Wirttembergs seit 1990 die Fledermausarten Mopsfledermaus, Breitfligelfledermaus, Nym-
phenfledermaus, Bechsteinfledermaus, Wasserfledermaus, Gro3es Mausohr, Fransenfleder-
maus, Kleine Bartfledermaus, Kleiner und GrolRer Abendsegler, Zwergfledermaus sowie
Graues und Braunes Langohr gemeldet (Braun & Dieterlen [1], LUBW [5]). Alle Fledermaus-
arten sind durch Art. 1 der FFH-Richtlinie europarechtlich geschiitzt und damit hinsichtlich der
artenschutzrechtlichen Verbote des 8§44 BNatSchG untersuchungsrelevant.

Einige Fledermausarten, wie z. B. das GroRe Mausohr, bewohnen als typische Siedlungsfle-
dermause Sommerquartiere an bzw. in Gebauden. Dagegen haben Fledermausarten, wie
z. B. das Braune Langohr, i.d. R. im Sommer ihre Quartiere in Baumhohlen. Die Wasserfle-
dermaus ist an wasserreiche Biotope gebunden, sodass ein relevantes Vorkommen dieser
Fledermausart im Plangebiet nicht zu vermuten ist.

Im Sommer 2015 erfolgten Untersuchungen zur Fledermausfauna im benachbarten Ortsteil
Starzach-Bierlingen, im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Marktstralle" [4]. Dabei
wurde ein sporadisches Vorkommen der folgenden funf Fledermausarten festgestellt: Breit-
flugelfledermaus, Grof3es Mausohr, Kleine Bartfledermaus, GroR3er Abendsegler und Braunes
Langohr. Fir eine weitere Art, die Zwergfledermaus, gab es Hinweise auf eine Wochenstube
in einem Gebaude in Bierlingen. Ein vergleichbares Artenspektrum ist auch fur Wachendorf
anzunehmen.

Bei der aktuellen Aufnahme der Habitatstrukturen im Plangebiet wurden an dem einzigen be-
troffenen Baum (Grundstiick 2590) keine Hohlen oder Rindenspalten gefunden. Auch die
Brennholzstapel auf Grundstiick 2614 und die Garage auf Grundstick 2599 wiesen keine
Hinweise auf einen Fledermausbesatz auf.

Die Wiesenflachen der unbebauten Grundstiicke kdnnen, wie auch die Garten der bebauten
Grundstucke, zur Nahrungssuche genutzt werden. Linienhafte Strukturen, die als Flugstra3e
dienen konnten, sind nicht vorhanden.
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Die Bebauung der noch freien Grundstiicke kann hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Ver-
bote wie folgt bewertet werden:

a) Verbot des Verletzens und Totens (8§ 44 (1) 1 BNatSchG)

Innerhalb der noch zu bebauenden Grundsticke liegen derzeit keine Strukturen vor, in
denen sich Fledermause zeitweise oder dauerhaft aufhalten kénnen. Da nicht bekannt
ist, wann die Bebauung erfolgt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich bis dahin
solche Strukturen entwickelt haben. Bei der Bebauung wirden dann einzelne Indivi-
duen, die dort tagsuber ein Ruhequartier bezogen haben, unabsichtlich verletzt oder
getdtet werden (Verbotstatbestand des § 44 (1) 1). Um dies zu vermeiden, sollte die
Baufeldfreimachung grundsatzlich in einem Zeitraum stattfinden, der auf3erhalb der Ak-
tivitdtszeit der Fledermause liegt.

Eingeeigneter Zeitraum fur Gehélzrodungen liegt im Winter,zwischen 1.November und
Mitte Marz.

b) Verbot der erheblichen Stérung (8 44 (1) 2 BNatSchG)

Hinweise auf Wochenstuben oder Winterquartiere von Fledermausen liegen auf der Fla-
che nichtvor. Daher ist eine Stérung im vorliegenden Fall nur indirekt, durch Verlustvon
Nahrungsraum zubewerten.

Wachendort ist eine landlich gepragte Ortschaft. Um den Ort herum befinden sich Obst-
wiesen und andere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Flederméause haben einen wei-
ten Aktionsradiusvon i.d. R. mehreren Zehnerkilometem um inr Revier. Die betroffenen
Wirtschaftswiesen sind weder besonders als Nahrungshabitat geeignet, noch von be-
deutender GroRe.

Es handelt sich nicht um einen essenziellen Teildes Nahrungsreviers der hier jagenden
Fledermause. Der verhaltnismafig kleinflachige Verlust der Wiesen fihrt daher voraus-
sichtlich nicht zu einer erheblichen Stérung von Fledermausarten.

c) Verbot des Entfernens von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 (1) 3 BNatSchG)

Hinweise auf Wochenstuben, Winterquartiere und kurzzeitig nutzbare Ruhequartiere
von Flederméusen liegen im Gebiet nicht vor. Der Verbotstatbestand des § 44 (1) 3
BNatSchG ist bei der Entfernung des Baums, der Brennholzstapel und der Garage nicht
abzuleiten.

zusammenfassend ist davon auszugehen, dass, unter Beriicksichtigung der fledermausspe-
zifischen Rodungszeiten, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3
BNatSchG nicht einschlagig werden.

4.2 Weitere Saugetiere

AuRRer zahlreichen Fledermausarten sind die europarechtlich geschitzten Saugetierarten (An-
hang VM FFH-Richtlinie) Haselmaus (Muscardinus ave/lanarius), Biber (Gastor fiber) und Feld-
hamster ( Cricetus cricetus) sowie in letzter Zeit auch die Wildkatze (Felis silvestris) in Baden-
Wirttemberg heimisch. Die genannten Arten finden in dem innerértlich gelegenen und weit-
gehend von Bebauung eingerahmten Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen.
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4.3 Vogelarten

Alle europaischen Vogelarten sind durch Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich
geschitzt und damit hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG un-
tersuchungsrelevant.

Die Uberdachte Brennholzlagerung auf Grundstiick Nr. 2614 und die Zwetschge auf Grund-
stick Nr. 2590 bieten grundsatzlich Brut- und Ruhemdglichkeiten fir européische Singvogel.
Bei der durchgefiihrten Besatzkontrolle wurden keine Hinweise auf eine Brutstatte im laufen-
den Jahr gesichtet. Insgesamt ist das Habitatpotenzial des Plangebiets durch die innerértliche
Lage mit den entsprechenden Stdérungen (Umgebungsbebauung mit Kulissenwirkung, an-
grenzende Strafl3en und Wege) eingeschréankt.

Das Gebiet kann zur Nahrungssuche genutzt werden. Es stelltjedoch aufgrund des Gesamt-
potenzials an Nahrungsflachen in der Umgebung nur einen geringen Anteilam Nahrungsha-
bitat der ortlichen Vogelpopulationen dar.

Die zukinftige Bebauung kann hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote wie folgt be-
wertet werden:

a) Verbot des Verletzens und Tétens (8§44 (1) 1BNatSchG)

Grundsatzlich bieten die Uberdachte Brennholzlagerung auf Grundstiick Nr. 2614 und
die Zwetschge auf Grundstiick Nr. 2590 Nistmdglichkeiten. Fur die zulassigen Baumal3-
nahmen muss eine Baufeldfreimachung mit Baumrodungen stattfinden. Wenn dort Vo-
gel briten, kdnnen diese Tiere und ihre Entwicklungsstadien, d. h. Eier und Nestlinge,
im Zuge der Baufeldfreimachung unabsichtlich getdtet, verletzt oder zerstort werden
(Verbotstatbestand des § 44 (1) 1). Um dies zu vermeiden, sollte die Entfernung der
Uberdachten Brennholzlagerung auf Grundstick Nr. 2614 und der Zwetschge auf
Grundstuck Nr. 2590 grundséatzlich in einem Zeitraum stattfinden, der aul3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit der Vogelarten liegt.

Ein geeigneter Zeitraum fur die Baufeldfreimachung liegt im Winter, zwischen 1. Oktober
und 28. Februar.

b) Verbot der erheblichen Stérung (8 44 (1) 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Umnutzung mit Neubebauung kénnen Storwirkungen auftreten, die den
Reproduktionserfolg der Vogel im Umfeld mindern bzw. Vergramungseffekte entfalten
kénnen (z. B. Baustellenverkehr, Larm). Storungen sind dann erheblich und verboten,
wenn sie zur Verschlechterung des Erhaltungszustands beitragen, d. h., wenn sich als
Folge der Stérung die Populationsgrof3e oder der Reproduktionserfolg entscheidend und
nachhaltig verringern.

Fur die im Siedlungsgebiet anzunehmenden Arten ist von einer relativ gro3en Toleranz
gegenuber solchen Stérungen auszugehen. Es handelt sich um héufige Vogelarten, die
den Siedlungsbereich regelmaRig als Brutlebensraum nutzen. Stérungen stellen fur die
in ihren Bestanden nicht gefahrdeten Arten keinen relevanten Wirkfaktor dar (Trautner
& Jooss [12)). Die Umgestaltung des Plangebiets hat demnach keinen negativen Effekt
fur den Erhaltungszustand der Vogelpopulationen, zumal aufgrund der geringen Gréf3e
lediglich eine Nutzung durch Einzelpaare anzunehmen ist.

Ein Verbotstatbestand nach 8 44 (1) 2 BNatSchG liegt daher flr die Arten des Sied-
lungsgebiets nicht vor.

HPC_2172583_Gu.docx

X1NOGEN.



h o8 4

- Seite 13-  zum Gutachten Nr. 2172583 LR e ) 4@‘

Bebauungsplan ,Briihl I1- 1.Anderung",
Starzach-Wachendorf
-Artenschutzrechtliche Untersuchung -

c} Verbot des Entfernens von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 (1) 3 BNatSchG}

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung Anfang August lagen keine Hinweise auf diesjahrige
Brutstatten vor. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass die im Gebiet ggf. bri-
tenden Vogelarten haufig und weit verbreitet sind und keine besonderen Anspriiche an
ihre Nistplatze haben. Auch wéare vermutlich nur eine sehr eingeschrénkte Anzahl po-
tenzieller Nistplatze vom Verlust betroffen. Die ggf. hier britenden Vdgel finden inder
nahen Umgebung geeignete Ersatzstandorte. Die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Arten bleibt im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Der Verbotstatbestand des § 44 (1} 3 BNatSchG ist bei der Baufeldfreimachung nicht
abzuleiten.

zusammenfassend ist davon auszugehen, dass, unter Berlcksichtigung der vogelspezifi-
schen Rodungszeiten, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des §44 (1) 1 bis 3
BNatSchG nicht einschlagig werden.

4.4 Reptilien

Wachendort und somit die Vorhabensflache gehdrt zum Verbreitungsgebiet der europarecht-
lich geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis). In der 2015 durchgefuhrten Landesartenkar-
tierung der weiter verbreiteten Amphibien- und Reptilienarten (Rasterkartierung, UTM-Raster
von 5 x 5 km} wurden im betroffenen Rasterbereich aktuelle Bestandsmeldungen verzeichnet

[6].[7].

Bei der Untersuchung des Plangebiets sowie seines naheren Umfelds fanden sich keine aus-
gepragten Lebensraumstrukturen fur diese streng geschitzte Reptilienart. So fehlen z. B. ge-
eignete Lebensraumelemente wie Trockenmauern oder Sandinseln [8]. Die grundsatzlich fur
Reptilien als Nahrungshabitat nutzbaren Grinlandflachen des Plangebiets sind von StralRen
umgeben und bergen somit ein Tétungsrisiko fur diese Tiere, was die Lebensraumqual itat des
Gebiets weiter einschréankt.

4.5 Amphibien

Die strukturelle Ausstattung und Nutzung des Plangebiets lassen nicht erwarten, dass euro-
parechtlich geschiitzte Amphibien vorkommen [8]. So fehlen entsprechende Laichgewasser
im untersuchten Gebiet und der ndheren Umgebung.

4.6 hsekten

Das Arteninventar des intensiv genutzten Wirtschaftsgriinlands auf den freien Bauplatzen ist
durch eine regelmafige Mahd mit hoher Frequenz gepréagt. Insgesamt ist somit die Artenviel-
falt in der Vegetation als auch das Biotoppotenzial fir Schmetterlinge stark eingeschrankt.
Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Falterarten bestehen nicht [5).

Auch weitere wirbellose Arten des Anhangs NV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten. Es
handelt sich hierbei um ausgesprochene Biotopspezialisten, die im Plangebiet keine geeigne-
ten Lebensrdume finden.
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4.7 Pflanzen

Die Vegetation wurde im Rahmen der Ortsbegehung stichpunktartig aufgenommen [2]. Dabei
ergaben sich u. a. aufgrund der intensiven Grinlandnutzung mit entsprechender Mahd keine
Hinweise auf das Vorkommen europarechtlich geschitzter Pflanzenarten im Plangebiet.

Die vorgefundenen Vegetationsstrukturen lassen auch nicht erwarten, dass entsprechend ge-
schitzte Pflanzenarten im Gebiet vorkommen.

5 Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets ,Bruhl 11" inWachendorf
wurde am 01.08.2017 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Diese bildete die Grundlage fur eine
Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprufung.

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig erschlossen und zum grof3ten Teil bebaut. Fir die zulas-
sige Bebauung der bislang zehn nicht bebauten Grundstiicke mussen auf einem Grundstiick
Uberdachte Brennholzstapel (Grundstiick 2614), auf einem anderen ein Obstbaum (Grundstiick
2590) entfernt werden. Ein drittes Grundstick (Grundstick 2599) weist eine Garage auf, die
ebenfalls ggf. entfernt werden muss. Alle Baullicken sind mit Wiesenvegetation bewachsen,
teilweise ist Verbrachung festzustellen. Diese Strukturen bieten insgesamt ein geringes Habi-
tatpotenzial fur europarechtlich geschitzte Fledermaus- und Vogelarten. Die Uberdachten
Brennholzstapel und der Obstbaum kdénnen als Brutstatten von Vdgeln genutzt werden; aktuell
war diese Nutzung nicht vorhanden. Weiterhin kénnen die Wiesen Fledermausen und Végeln
zur Nahrungssuche dienen. Weitere relevante Habitatstrukturen sind nicht vorhanden.

Die artenschutzrechtliche Uberpriifung des Planvorhabens ergab, dass im Zuge der Baufeld-
freimachung unabsichtlich auch Tiere der o. g. geschutzten Arten (Vogel und Flederméause)
getotet oder verletzt werden kénnten (Verbotstatbestand des § 44 (1) 1 BNatSchG). Um dies zu
vermeiden, sollten diese Arbeiten ineinem Zeitraum stattfinden, der au3erhalb der Brutperiode
der Vogel und aulRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause liegt. Der hierfiir geeignete Zeit-
raum, der beiden Artengruppen gerecht wird, liegt zwischen 1. November und 28. Februar. Au-
Rerhalb dieses Zeitraums miisste vorab eine fachliche Uberpriifung und Beurteilung hinsichtlich
maglicher Brutvogel sowie Quartiernutzung durch Fledermause erfolgen.

Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Hinweis fur den Bebauungsplan

Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort zu erhalten, sollten bei der Neugestaltung
einheimische Laubb&ume und Straucher verwendet werden. Nisthilfen, die an Gebauden und
an neu zu pflanzenden Baumen angebracht werden konnen, erhdhen das Lebensraumpoten-
zial fur diese Artengruppe.

Fledermausarten nutzen ebenso kinstliche Unterschlipfe und Nisthilfen. Entsprechende Ruhe-
und Nistmdglichkeiten kdnnen bei der Neubebauung in die Gebdudefassade integriert werden.
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Grundsatzlich wird empfohlen, auf insektenfreundliche Au3enbeleuchtungen zurtickzugreifen.

HPCAG

Projektleiterin

Dr. Barabara Eichler
Dipl.-Biol.
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Bebauungsplan Bruhl I1-1. Anderung

Zusammenfassung

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets ,Bruhl II" in Wachen-
dorf wurde am 01.08.2017 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Diese bildete die Grundlage fur
eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und zum groften Teil bebaut. Fur die zulds-
sige Bebauung der bislang zehn nicht bebauten Grundstiicke mussen auf einem Grundstiick
Uberdachte Brennholzstapel (Grundstick 2614), auf einem anderen ein Obstbaum (Grund-
stlick 2590) entfernt werden. Ein drittes Grundstlick (Grundstlick 2599) weist eine Garage auf,
die ebenfalls ggf. entfernt werden muss. Alle Baullicken sind mit Wiesenvegetation bewach-
sen, teilweise ist Verbrachung festzustellen. Diese Strukturen bieten insgesamt ein geringes
Habitatpotenzial flr europarechtlich geschitzte Fledermaus- und Vogelarten. Die Uberdachten
Brennholzstapel und der Obstbaum kénnen als Brutstatten von Végeln genutzt werden; aktuell
war diese Nutzung nicht vorhanden. Weiterhin kdnnen die Wiesen Fledermausen und Vogeln
zur Nahrungssuche dienen. Weitere relevante Habitatstrukturen sind nicht vorhanden.

Die artenschutzrechtliche Uberpriifung des Planvorhabens ergab, dass im Zuge der Baufeld-
freimachung unabsichtlich auch Tiere der o. g. geschiitzten Arten (Vogel und Fledermause)
getotet oder verletzt werden konnten (Verbotstatbestand des § 44 (1) 1 BNatSchG). Um dies
zu vermeiden, sollten diese Arbeiten in einem Zeitraum stattfinden, der aul3erhalb der Brutper-
iode der Vogel und aulRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause liegt. Der hierflr geeignete
Zeitraum, der beiden Artengruppen gerecht wird, liegt zwischen 1. November und 28. Februar.
AuRerhalb dieses Zeitraums miisste vorab eine fachliche Uberprifung und Beurteilung hin-
sichtlich moglicher Brutvogel sowie Quartiernutzung durch Flederméause erfolgen.

Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Hinweis fur den Bebauungsplan

Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort zu erhalten, sollten bei der Neugestaltung
einheimische Laubbdume und Straucher verwendet werden. Nisthilfen, die an Geb&uden und
an neu zu pflanzenden Baumen angebracht werden konnen, erhéhen das Lebensraumpoten-
zial fur diese Artengruppe.

Fledermausarten nutzen ebenso kinstliche Unterschlipfe und Nisthilfen. Entsprechende Ru-

he- und Nistmoglichkeiten kénnen bei der Neubebauung in die Geb&udefassade integriert
werden.
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