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Begrindung zum Bebauungsplan ,Bruhl [1I* in Starzach-Wachendorf

1.0 Erfordernis der Planung

Mittlerweile sind in Wachendorf fast alle kommunalen Flachen verkauft, so dass die Ausweisung von
kommunalen Bauflachen im Ortsteil Wachendorf voranzutreiben ist. Das Gebiet "Brahl 111" ist in den
Fokus einer moglichen Baulandentwicklung geriickt. Weil sich diese Flache fir eine sinnvolle
innerdértliche Entwicklung fur den Ortsteil Wachendorf anbietet.

Gerade im Hinblick auf die zeitnahe Bereitstellung von kommunalen Baugebietsflachen bzw. der
Vermeidung von weiteren privaten Bauliicken und der damit besseren Innenentwicklung, sowie im
Hinblick auf die zahlreichen Anfragen, die die Gemeindeverwaltung fir den Ortsteil Wachendorf erhalt,
ist die Entwicklung des Baugebiets "Brihl 111" notwendig.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Art des Verfahrens

Das Bebauungsplangebiet wird im nérdlichen Bereich aus dem aktuell gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Uberwiegende Teil im sudlichen Bereich muss durch eine Fortschreibung
aufgenommen werden.

Bei dem gewahlten Aufstellungsverfahren handelt es sich um das Verfahren nach § 13 b BauGB.

Dieses Aufstellungsverfahren fir Bebauungsplane ist seit Mai 2017 durch die Novelle des
Baugesetzbuches erméglicht worden. Bebauungspléane, deren Geltungsbereich im Auf3enbereich liegt
und deren Flache geringer als 10.000 m2 ist, kbnnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Wie die Flache zu berechnen ist, wurde durch eine Information des kommunalen
Landesverbands kreisangehoriger Stadte und Gemeinden mit Datum vom 29.08.2017 definiert. Der
Vorteil liegt darin, dass der Flachennutzungsplan erst nach Satzungsbeschluss fortgeschrieben wird.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die vorliegende Planung nach
§ 13b BauGB beinhaltet ausschlieBlich Wohnnutzungen und Grinflachen, UVP-pflichtige Vorhaben
werden nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Die nachste
Teilflache eines Natura 2000-Gebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km. Eine
Beeintrachtigung der  Schutzziele des Natura 2000-Gebiets ist durch vorliegende
Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich erstreckt sich fast ausschlie3lich auf die Flurstiicke 2952 (neu) und 2953 (neu)
der Gemarkung Wachendorf. Es wird im ndrdlichen Bereich durch die Bebauung der Albstralie, im
Ostlichen Bereich durch den Bahnweg und die Wohngebaude an der Brunnenstralle begrenzt. In
sudliche Richtung wird der Geltungsbereich durch einen bestehenden Wirtschaftsweg mit der
Flursticknummer 2950 (neu) begrenzt und in westlicher Richtung ebenfalls durch diesen bestehenden
Wirtschaftsweg sowie Grundstiicke an der Hofendorfer Stralie.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von 2,87 ha.

Die Summe der uberbaubaren Grundsticksflachen, die sich aus dem Planstand 03.05.2018 ergibt,
betragt insgesamt 9.783 mz.
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4.0 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan, d.h. der Bereich stellt teilweise bebaute Ortslage
im Sinne von § 34 BauGB oder Aul3enbereich nach § 35 BauGB dar.

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone IlI/IIIA des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger Mihlen® (WSG-Nr.
416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Das Gebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb. Es ist als regionaler Griinzug ausgewiesen. Im
schriftlichen Teil des Regionalplanes Neckar-Alb ist hierzu erlautert, dass zur Gewahrleistung einer
ausgewogenen Siedlungsstruktur und zur Erhaltung der landwirtschaftlichen Erholungsqualitéat und
eines ausgewogenen Landschaftshaushalts solche FreirAume zu erhalten sind. In Absatz 7 und 8
unter 3.1.1 ist formuliert, dass es neben den als Vorranggebiet festgelegten regionalen Griinziige an
Siedlungen angrenzende regionale Grinzlige gibt, wie im Falle des Plangebietes, die als
Vorbehaltsgebiet festgelegt sind. In den regionalen Grinzigen, die als Vorbehaltsgebiet festgelegt
sind, soll durch die Trager der Bauleitplanung vor der Inanspruchnahme eine sorgféaltige Abwéagung
zwischen den Belangen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung stattfinden. Diese
Abwéagung ist im Falle des Plangebietes Brihl Il vollumfanglich erfolgt. Des Weiteren fehlte es zur
Ausweisung eines Baugebietes in Wachendorf an zumutbaren Alternativen auf3erhalb der regionalen
Grinzugen. Das offentliche Interesse Uberwiegt zudem. Es gibt im Ortsteil Wachendorf keinen
kommunalen Bauplatz mehr und zur Férderung der Infrastruktur ist die Ausweisung eines neuen
Baugebietes unerlasslich.

v
.
r

5.0 ErschlieBung

Bei der ErschlieBung wird beabsichtigt, so wenig StralRenflache wie moéglich herzustellen. AuRerdem
erfolgt ein Anschluss an bereits bestehende Straf3en im westlichen Bereich an der Héfendoérfer Stral3e
und im &stlichen Bereich an den Bahnweg.

6.0 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bei der Unzuléssigkeit von Vorhaben werden ergdnzt: Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke. Diese baulichen Anlagen sind bei der geringen GréRRe des Geltungsbereichs unangebracht.
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7.0 Mald der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl sowie Festzungen zu Traufhéhe,
maximalen Gebaudehdhe sowie zur Dachneigung definiert.

Der Staffelung der maximalen Gebdudehdhen liegt zu Grunde, dass ein einheitliches Mal3 der
baulichen Anlagen tber den Hohenverlauf des gesamten Geltungsbereichs innerhalb der Baufelder
entsteht und dadurch zur stadtebaulichen Ordnung beitragt.

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

Die Uberbaubaren Flachen werden uberall, wo dies mdglich ist, auf 2,50 an den StralRenraum
herangertckt, um einen moglichst grof3en Bereich flir Bebauungen anbieten zu kénnen.

8.0 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

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

Die getroffenen Vorgaben fir Stellplatze sollen dafiir sorgen, dass die verhéltnismafiig hohe Anzahl
von Personenkraftwagen, wie Sie im landlichen Raum dblich ist, auf den Grundstiicken und nicht im
offentlichen Stral3enraum untergebracht werden muss.

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

Dadurch soll gewahrleisten werden kdnnen, dass ein einheitliches Straenbild und somit der
stadtebauliche Charakter, nicht durch weit an den Fahrbahnrand heranriickende Garagenbauten oder
Carports, gestort wird. Ein Stauraum von 5,00 m gemessen von der hinteren Stra3enbegrenzung 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 StralRe abgestellt werden muss, um das Tor zu
offnen.

9.0 Parkplatze

Um dem Wohngebiet ein gewisses MaR3 an 6ffentlichen Stellplatzen zur Verfiigung zu stellen sind auf
dem zentralen Platz im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs 8 offentliche Stellplatze vorgesehen.
10.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung

Das im Plan festgesetzte Pflanzgebot soll die stadtebauliche ldee unterstitzen und wird deshalb
entlang der Blickachse vom Schloss in Richtung Landschaft, den FuRweg begleitend, festgesetzt.
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11.0 Umweltbericht, Eingriffe in Natur und Landschaft

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

Korrespondierend zu § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten
Verfahren nicht. Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB i. V. m. § 1a BauGB) beim planerischen Interessensausgleich zu berticksichtigen.

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

Der Bebauungsplan Uberplant i. W. Ackerflachen sowie einen Bolzplatz mit einzelnen Obstbaumen.
Randlich wird ein Grinlandstreifen mit Obstbdumen in den Geltungsbereich einbezogen. Im
nordlichen Teilbereich wird ein allgemeines Wohngebiet mit entsprechender Erschliel3ung
ausgewiesen. Das Gebiet wird mit BAumen durchgriint. Der Bolzplatz wird nach Westen verschoben;
an seiner Stelle wird eine Retentionsflache festgesetzt.

Mit den festgesetzten Wohnbauflachen und ErschlieBungswegen wird die Versiegelung bzw.
Bebauung von Flachen zulédssig. Der Bebauungsplan entspricht dem Gebot des § 1a BauGB, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, indem die maximal in Wohngebieten zulassige
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt wird, und die Flache somit gut ausgenutzt wird. Um die
Bodenfunktionen im Uberbauten Bereich so weit wie méglich zu erhalten, sollen Stellplatze auf den
Grundstiicken mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden. Weitere Festsetzungen dienen der
Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

Mit der zuléssigen Versiegelung und Bebauung ergeben sich fur die Umweltschutzguter "Tiere und
Pflanzen", "Boden", "Wasser", "Klima und Luft", "Wirkungsgeflige zwischen biotischen und abiotischen
Faktoren" und "Biologische Vielfalt" nachteilige Auswirkungen. Demgegenuber wird eine Aufwertung
der Umweltschutzgiter erreicht, indem mit 6ffentlichen Grinflachen, Pflanzgeboten und auch der
vorgesehenen Retentionsflache héherwertige Nutzungen als bisher entstehen.

Das Landschaftsbild wird derzeit durch die Ortsrandlage gepragt, der die intensiv genutzte
Ackerflache vorgelagert ist. Diese ,Llicke* wird nun mit einem durchgrinten, fir den Ortsrand
typischen Wohngebiet gefillt. Vor diesem Hintergrund bestehen fir das Umweltschutzgut
,Landschaft‘ keine wesentlichen Auswirkungen.

11.2  Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes
Natura 2000-Gebiete sind nicht von der Planung betroffen.

11.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Im ndérdlichen Teil wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das MalR der baulichen Nutzung
entspricht der Bebauung in der Umgebung. Die Zufahrt zum Gebiet ist sowohl von Westen als auch
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von Osten her moglich. Insgesamt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Bevdlkerung
im Plangebiet, in Wachendorf sowie insgesamt gegeben.

11.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

Kulturgiter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Der Bolzplatz bleibt erhalten; er
wird lediglich nach Westen verlegt.

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

Der ndrdliche Teil des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Umweltrelevante
Emissionen werden vermieden, indem nur Handwerks- und Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das
Wohnen nicht stéren. Nicht zulassig sind Tankstellen, Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke. Auf diese Weise werden
Larmimmissionen und geruchsintensive Immissionen ausgeschlossen.

Im sudlichen Teil bleibt die Nutzung als Bolzplatz bestehen, lediglich verschoben nach Westen.

Das Plangebiet ist an die drtliche Abfallwirtschaft angeschlossen. Es wird im Trennsystem entwassert.
Das auf den Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser wird
abgeleitet und in eine Retentionsflache geleitet.

11.6  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig.

11.7 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der giltige Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg, Hirrlingen, Starzach enthalt keine Ziele und Mafl3nahmen fur das Plangebiet. Fachplane zu
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht liegen nicht vor.

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

Derartige Gebiete liegen nicht vor.
11.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Im Hinblick
auf mogliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

e Boden als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

e Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen
e Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf das Klima und Bewuchs als landschaftspragender
Faktor.

Die Wechselwirkungen innerhalb der neu Uberplanten Grundstiicke werden durch die geplante
Bebauung und Versiegelung gestort. In den zukiinftig als Grunflachen und Gérten genutzten Teilflachen
werden sie aufgewertet.
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12.0 Artenschutz

Im Rahmen der Planaufstellung ist zu prifen, ob die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
durch die Plananderung vorbereitet werden. Nach dem Erlass des Ministeriums fur Ernéahrung und
Léndlicher Raum vom 18.12.2007 ist die artenschutzrechtliche Prifung auch fur Bebauungspléane im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren.

Die artenschutzrechtliche Prifung zum Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiro HPC, Rottenburg,
erstellt. Im Plangebiet befinden sich derzeit mehrere Obstbaume, die teilweise Hohlen aufweisen. Sie
werden i. W. erhalten.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Totungen und Verletzungen von Individuen dieser Artengruppen
weist der Bebauungsplan darauf hin, dass Baumfallarbeiten nach § 39 BNatSchG von Oktober bis
Februar zu erfolgen haben. Die Hohlen in den Obstbdumen kénnen Fledermausen als Quartier und
Vogeln als Nistplatz dienen. Fir diese wird im Vorfeld der Rodungen ein Ersatz geschafft (CEF-
MalRnahme).

13.0 Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren eine grof3e Freiheit bei der Auswahl von Haustypologien bieten zu kénnen wurde
neben den Einfamilienhdusern und Doppelhdusern auch die Bebauung mit Reihenhdusern
zugelassen.

14.0 Dachaufbauten

Die festgesetzten Abstandsflachen von Dachaufbauten von First und Traufe sowie vom Ortgang
sollen gewahrleisten, dass die entstehenden Bauten sich harmonisch also in ihren baulichen
Dimensionen und Verhaltnissen einfligen.

Gleiches gilt fur die Festsetzungen Dacheinschnitte und fur Querh&user.

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

Flachdacher sind zu begriinen um ein zusatzliches Ruckhalten von anfallendem Niederschlagswasser
Zu erwirken.

Aufgestellt:

Starzach-Wachendorf, den 22.10.2018 Rottenburg, den 22.10.2018
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