Anlage 3 zu DRS 98/2020

Kreis Tubingen
Gemeinde Starzach

Begrindung zum Bebauungsplan ,Schwabische Toskana®“ in
Starzach-Bierlingen

Stand: 06.07.2020
Planung:

GAUSS Ingenieurtechnik GmbH

Tiibinger StraBe 30 . 72108 Rottenburg am Neckar
Tel +49(0)7472/9671-0 . Fax +49(0)7472/9671-40

www.gauss-ingenieurtechnik.de



http://www.gauss-ingenieurtechnik.de/

Begrindung zum Bebauungsplan ,,Schwéabische Toskana" in Starzach-Bierlingen
Begriindung in der Fassung vom 06.07.2020
Seite 2

1.0 Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

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

Im Norden der Felldorfer StralRe, der L392, ist vor einigen Jahren ein kleines Gewerbegebiet
fur ortliche Handwerker entstanden. Dieses Gewerbegebiet soll insbesondere fir 6rtliche
Gewerbebetriebe aus Starzach erweitert werden. Ein Bebauungsplan wurde bereits
erarbeitet und ist rechtsverbindlich, die Erschliel3ung steht noch aus.

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

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

Sudlich der Felldorfer Strale am westlichen Ortsrand befindet sich eine Gartnerei mit
Gewachshausern, daran schlieRen sich zwei bestehende Wohnhéuser und das Geb&aude
einer Autowerkstatt an. Die letztgenannte Nutzung wurde mittlerweile aufgegeben und stellt
zurzeit eine Gewerbebrache dar.

In ostlicher Richtung besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Marktstrale®.

Die stadtebauliche Entwicklung ist damit weitgehend geordnet.

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

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

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

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

3.0 Beschreibung des Planbereiches

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

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

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

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

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

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

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Zone I1ll des Wasserschutzgebietes "Hirrlinger
Muhlen".

5.0 Rahmenbedingungen
5.1 ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten direkt an die
bestehende MarktstraBe und die wiederum ist an die L 392 die Felldorfer StralRe
angebunden. Im Siden und Westen aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen
Feldwege.

5.2 Wasserversorgung
Ein Anschluss an das vorhandene Wasserversorgungsnetz ist maglich.
5.3 Entwasserung

Das Plangebiet kann aufgrund der bestehenden Topographie teilweise nicht im
Freispiegelgefalle an das vorhandene Kanalsystem von Bierlingen angeschlossen werden.
Das Schmutzwasser wird deshalb im Bereich der geplanten Wendeanlage gesammelt und
von dort Uber eine Hebeanlage in den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Marktstral3e
eingeleitet.

Niederschlagswasser wird auf den einzelnen Grundstiicken in Zisternen zuriickgehalten und
gedrosselt an das offentliche Kanalnetz abgegeben. Das Stral3enoberflichenwasser wird
Uber eine zentrale Rickhaltung im Bereich der Wendeanlage abgeleitet. Der gedrosselte
Ablauf der zentralen Rickhaltung wird mangels Vorflut ebenfalls Gber die Hebeanlage
gefuhrt.

5.4 Stromversorgung

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

5.5 Geplante Gebaude

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

6.0 Umweltbericht, Arten- und Biotopschutz
6.1. Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Im Bebauungsplanverfahren ist
geman § 2a Baugesetzbuch eine Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung erfolgt
verfahrensbegleitend; die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht zusammengefasst.
Der Umweltbericht wurde von HPC AG, Rottenburg, erarbeitet. Er ist als eigenstandiger Teil
der Begriindung beigefugt.
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6.2 Artenschutz

Zur Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes wurde im Oktober 2018 eine
Relevanzprifung durch die HPC AG, Rottenburg durchgefuhrt. Fur die relevanten Arten der
Fledermé&use und Brutvdgel erfolgten im Frihjahr/Sommer 2019 vertiefte Untersuchungen in
Form von Kartierungen.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Felldorfer Stral’e” wurden im
Plangebiet bisher noch nicht realisiert. Aktuell liegen Grundlandflachen mit Obstbdumen und
eine Ackerflache vor. Die Baume kdnnen Fledermausen und Vogelarten als Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dienen. Um zu vermeiden, dass die Tiere und ihre Entwicklungsstadien
verletzt und getotet bzw. zerstort werden, wird festgesetzt, dass Baumfallarbeiten
grundsatzlich in den Wintermonaten von Februar bis Oktober, auRerhalb der Aktivitatszeit
der Fledermaduse und der Brutzeit der Vogel, erfolgen. Da Fledermause teilweise auch in
Baumhohlen tberwintern, missen Héhlenbaume vorher auf Besatz geprift werden. Besetzte
Baume dirfen erst gefallt werden, wenn sie verlassen wurden.

Zum Ausgleich der entfallenden Fledermausquartiere und Vogelbrutstatten werden vor
Baubeginn kinstliche Quartiere und Nistmdglichkeiten zur Verfligung gestellt. Die Gemeinde
verpflichtet sich verbindlich, notwendige MalRnahmen vor Beginn der Baufeldvorbereitungen
durchzuftihren.

7.0 Planungsrechtliche Uberlegungen

Die FlIst. 3420 und 3420/1 (1804 und 1804/1-alt) haben bisher keine innere ErschlieBung,
sind jedoch stadtebaulich als Mischgebiet Uberplant. Die Anschlussmoéglichkeiten an
Offentliche Ver- und Entsorgungsanlagen liegen vor.

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

Der neue Eigentimer beabsichtigt nun selbststdndig die Umsetzung der inneren
ErschlieBung und Bebauung der o0.g. Flurstiicke.

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

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

7.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

Auf Grund dieser Sachlage wird der Flachennutzungsplan entsprechend geéndert.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung

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

Fur eine Bebauung ist ein Schutzabstand von mind. 2 m zum Grundwasserleiter Oberer
Muschelkalk einzuhalten. Dazu sind ggf. Auffullungen erforderlich. Auch die Herstellung von
Untergeschossen ist nur dann zuldssig, wenn die vorgeschriebenen Deckschichten
eingehalten werden.

7.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

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

7.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

7.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

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

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

Nebenanlagen sind grundsatzlich zulassig. Nebenanlagen, die Gebaude sind, diirfen jedoch
nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden.

Nebengebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit Flachdach auszufiihren und
aus 6kologischen Griinden zu begriinen mit Substratdicke mind. 10 cm.

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

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

8.1 Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen

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

8.2 Oberboden

Aus Grinden des Bodenschutzes muss der Oberboden auf dem Grundstiick verbleiben und

wieder eingebaut werden. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Arbeiten bei giinstiger
Wetterlage (trocken oder Frost) erfolgen, um Bodenverdichtungen mdglichst zu vermeiden.
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8.3 Insektenschonende Lampen und Leuchten

Die Straf3en-, Hof- und GebaudeauRenbeleuchtung muss zum Schutz der Insekten und
Flederm&use mit umweltvertraglichen Leuchtmitteln ausgestattet werden.

8.4 Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Hirrlinger Muhlen®, die
entsprechende Rechtsverordnung ist einzuhalten. Besonderes Augenmerk liegt darauf, keine
Schadstoffe in das Grundwasser einzutragen.

8.5 Begriinung von Dachflachen

Fur Hauptgebdude mit Flachdach und D&achern mit weniger als 15° Dachneigung sowie
Nebengebauden, Garagen und Carports mit Flachdach missen die Dachflachen aus
okologischen Grinden begrint werden.

8.6 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, Erhaltung von Baumen

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

9.0 Ortliche Bauvorschriften

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

9.1 Dachgestaltung

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

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

Um das Gesamthild der Bebauung abzurunden, werden auch die Gestaltung der
Dachaufbauten und der Trauflangen sowie einige Baumaterialien fur die Wandflachen und
die Dacher geregelt.

Auf den Gebauden kénnen Anlagen fir die Nutzung von Sonnenenergie errichtet werden, sie
sollen jedoch aus gestalterischen Griinden zum Ortgang, zum First und zur Traufe einen
Mindestabstand einhalten und innerhalb der Dachflache liegen.

Fur Hauptgeb&ude mit Flachdach und Dachflachen mit weniger als 15° Dachneigung, sowie
Nebengebaude, Garagen und Carports mit Flachdach miissen aus 0kologischen Griinden
begrint werden.

9.2 Einfriedungen, Werbeanlagen und Niederspannungsleitungen
Mit den Regelungen uber die Gestaltung von Einfriedungen, von Werbeanlagen und von

Niederspannungsleitungen sollen Mindestanforderungen im Geb&udeumfeld definiert
werden.
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9.3 Niederschlagswasser

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

10.0 Flachen und stadtebauliche Kennwerte

Geltungsbereich ca.0.75ha
Allgemeines Wohngebiet ca.0.55ha
Mischgebiet ca.0.10ha
Verkehrsflache ca.0.10ha

11.0 Bodenordnung

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

12.0 Fachgutachten

Das Biuro HPC AG, Schitte 12-16, 72108 Rottenburg a.N., hat ein geotechnisches
Gutachten erarbeitet. Darin werden Aussagen zur Deckschichtenmdachtigkeit, zur
Versickerung und zur Beschaffenheit des Baugrunds aufgefiihrt. Dieses Gutachten ist eine
Anlage zur Begrindung.

Das Biro GN Bautechnik GmbH, BahnhofstraBe 27, 70372 Stuttgart hat eine
Voruntersuchung Schallimmissionsschutz, sowie eine Schaltechnische Untersuchung
erarbeitet. Dieses Gutachten ist eine Anlage zur Begriindung.

Starzach, den 28.09.2020 Rottenburg a.N., den 28.09.2020
Noé Gauss
Blrgermeister GAUSS Ingenieurtechnik GmbH
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