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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,GroRholzer Weg 3. Anderung* in Starzach-Wachendorf

Begrundung in der Fassung vom 02.05.2019

Begrundung zum Bebauungsplan ,GroRholzer Weg 3. Anderung“ in
Starzach-Wachendorf

1.0 Erfordernis der Planung

Derzeit sind in Starzacher Ortsteil Wachendorf alle kommunalen Flachen verkauft. Insgesamt gibt es
in der Gesamtgemeinde Starzach nur noch einen kommunalen Bauplatz im Gebiet ,Weinberge“ im
Ortsteil Borstingen, der aufgrund der Hanglage jedoch schwer zu vermarkten ist. Die restlichen
Baullicken/ Bauplatze befinden sich in Privateigentum. Im Geltungsbereich des ,GroRBholzer Weg — 2.
Anderung® gibt es derzeit etwa 15 Bauliicken. Um eine den heutigen Bediirfnissen angepasste
Entwicklung und Nachverdichtung, vor allem im Sinne eines nachhaltigen Flachenverbrauchs zu
realisieren, ist die Anderung des Bebauungsplans ,GroRholzer Weg 2. Anderung*“ erforderlich.

Auch im Hinblick auf die zahlreichen Anfragen und Antrage auf Abweichungen und Befreiungen, die
die Gemeindeverwaltung fiir den Bereich erhalt, ist die Anderung des Bebauungsplans ,GroRholzer
Weg 2. Anderung* sinnvoll.

2.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Art des Verfahrens

Der Geltungsbereich deckt den vollstandigen Geltungsbereich des bisher rechtsgultigen
Bebauungsplans ,GroRholzer Weg 2. Anderung* ab.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im sogenannten normalen Verfahren durchgefiihrt.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten des Ortskerns von Wachendorf und grenzt im
Norden und Westen an die freie Landschaft. Der Geltungsbereich ist weitestgehend bebaut, jedoch
befinden sich an einigen Stellen noch unbebaute Flachen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von ca. 4,41 ha.

4.0 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fiir das Plangebiet existiert der derzeit rechtsgiiltige Bebauungsplan ,GroRholzer Weg 2. Anderung*.
Das Gebiet liegt innerhalb der Zone 1II/IIIA des Wasserschutzgebiets ,Hirrlinger Muhlen* (WSG-Nr.
416.012). Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

5.0 Erschlie3ung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen.

6.0 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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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 und der Anzahl der Vollgeschosse definiert.

Eine Beschrankung der maximalen Gebaude- und Traufhéhen und die Festsetzung zu Kniestocken
gewabhrleisten eine angemessene Integration in die stadtebauliche Ordnung der bereits bestehenden
Bebauung.

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

Die Uberbaubaren Flachen werden uberall, wo dies mdoglich ist, ndher an den StralRenraum
herangeriickt, um einen méglichst flexiblen Bereich fur die Uberplanung des Grundstiickes zu
ermaoglichen.

8.0 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen sind nur bis zu einem umbauten Raum von 60 m3 zuldssig, da dieses Malfl}
ausreichend dem Nutzungszweck des Baugrundstickes dient um wie z.B. Garten- und
Geratehduschen, Holzschuppen und Gewachshéauser, auch auferhalb der tGberbaubaren Flache. Pro
Grundstiick ist nur eine Nebenanlage zuldssig, die zudem mindestens einen Meter Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten muss. Dadurch soll gewdahrleistet werden, dass sowohl eine
funktionale Nutzung der Grundstlicke erfolgen kann, diese sich aber in ihren baulichen Maflien
deutlich der Wohnbebauung unterordnet.

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

Garage und Stellplatze, auch Uberdachte Stellplatze, sind nur auf den daflir ausgewiesenen Flachen
und innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugrenzen fir Garagen dirfen die Gebaude auf
die Grundstlicksgrenze gebaut werden.

9.0 Pflanzgebot und Pflanzerhaltung.

Im Gebiet gehen einige Baume durch Bau- und ErschlieBungsmafl3nahmen verloren. Zum Ersatz wird
pro Baugrundstick 1 einheimischer Laub- oder Obstbaum festgesetzt.

10.0 Umweltbericht, Eingriffe in Natur und Landschaft

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

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

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

Aufgrund des bereits stark bebauten Gebiets und den nur wenigen Flachen, die fir eine
Wohnbebauung ermdglicht werden, ergeben sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen fiur die
Bevolkerung in Wachendorf sowie insgesamt.

10.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Kulturgter und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

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

Relevante Emissionen sind aufgrund der Lage des Plangebiets nicht zu erwarten. Das Gebiet ist an
die ortliche Ver- und Entsorgung angeschlossen.

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

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zulassig.

10.7 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, inshesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

10.8 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

Derartige Gebiete liegen nicht vor.

10.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Im Hinblick
auf mogliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

e Boden als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen als Funktionstréger 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 Griinflachen und Garten genutzten Teilflachen
werden sie aufgewertet.
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11.0 Artenschutz

Muss noch erstellt werden.

12.0 Festsetzungen hinsichtlich der Dachform

Um den Bauherren einen méglichst hohen Spielraum im Hinblick auf Ihr Bauvorhaben ermdéglichen zu
kénnen und um die vorhandene Bebauung zu berlcksichtigen sind verschiedene Dachformen
zulassig. Diese sind der Systemskizze des zeichnerischen Teils zu entnehmen. Zulassig sind
demnach Flachdacher, symmetrische Satteldacher, Walmdacher, versetzte Pultdacher und
Pultdacher an sich. Es gibt keine Festsetzung in Bezug auf die Dachneigung. Die
Hohenbeschrankung der Gebédude richtet sich nach der Traufhdhe bzw. Geb&audehdhe. Diese
Angaben kénnen ebenfalls der Systemskizze je nach Dachform entnommen werden.

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

13.0 Dachaufbauten

Die festgesetzten Abstandsflachen von Dachaufbauten von First und Traufe sowie vom Ortgang
sollen gewahrleisten, dass die entstehenden Bauten sich harmonisch, also in ihren baulichen
Dimensionen und Verhaltnissen, einfigen. Die Angaben zu den zulassigen Dachaufbauten sind in der
Skizze im zeichnerischen Teil enthalten. Verschiedene Formen von Dachaufbauten sind zuléssig,
ebenso wie Querhauser.

Aufgestellt:

Starzach, den xx.xx.2019 Rottenburg, den xx.xx.2019
Thomas Noé Fabian Gauss
Burgermeister GAUSS

Ingenieurtechnik GmbH

GAUSS Ingenieurtechnik GmbH
Druckdatum: 02.05.2019





