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Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den schriftlichen Teilen.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Schloss Weitenburg 1. Anderung* treten alle
bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem raumlichen Geltungsbereich
auler Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017

(BGBIBGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch-den-Artikel 2 des-Gesetzesvom-8-August
2020(BGBL-am 28.Juli.2022 (BGBI. | S. 4728)1353).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. +S--3786)--1 S.3786), zuletzt geandert am 22 Juni 2021 (BGBI. |

S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (Planz\/PlanZV) vom 18. Dezemberb1990Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.06.2021 (BGBI.

I Nr. 33 S. 465674)1802).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 24.07.2000(GBL-S--584-berichtighS-698);, zuletzt geandert durch
Artikel 3-des-GesetzesGesetz vom 0212. Dezember 2020 (GBIGBI. S. 1095)).

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,,Schloss Weitenburg 1. Anderung*
1.  Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan
schwarz gestrichelt dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Sondergebiet ,,Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Gesamtanlage Schloss

Weitenburg‘ (§ 11 Sonstige Sondergebiete BauNVO)

Das Sondergebiet ,Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Gesamtanlage Schloss
Weitenburg“ dient der Unterbringung von Nutzungen, Gebduden und sonstigen baulichen
Anlagen fiir die Erhaltung, den Betrieb und fiir die Weiterentwicklung der Gesamtanlage
Schloss Weitenburg®.

Zulassig sind bauliche Anlagen, Nutzungen und Einrichtungen fir eine weitergehende und
erganzende Nutzung der gesamten Anlage ,Schloss Weitenburg®“. Alle Nutzungen
mussen in |hrer GUberwiegenden (Haupt-) Tatigkeit unmittelbar mit dem Betrieb ,Schloss
Weitenburg“ im Zusammenhang stehen.

Zulassig sind:

" nichtstorende Gewerbebetriebe,

* _AnlagenfurVerwalungen-sowie-nichtstorende Handwerksbetriebe und nichtstérende

Betriebe flir Kunsthandwerker, die hauptsichlich fiir die Nutzung und Unterhaltung
des Gesamtbesitzes ,Schloss Weitenburg“ tatig sind,

= Dienstleistungsbetriebe, die dem Hotel- und dem Gastronomiebetrieb, dem
Handwerk und dem Kunsthandwerk zugeordnet werden kénnen,
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3.1.

3.2.

=  Wohnungen fiir kirchliche;Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie sonstige Personalwohnungen. Die Wohnungen missen einem dieser Betriebe
zugeordnet sein.
=  Gebaude und Raume fir Freie Berufe, die hauptsachlich fur die Nutzung und
Unterhaltung des Gesamtbesitzes ,Schloss Weitenburg"“ tatig sind,
= Forst-, Landwirtschaft- und Gartenbaubetriebe, die hauptsachlich fur die Nutzung und
Unterhaltung des Gesamtbesitzes ,Schloss Weitenburg"“ tatig sind.
= Verwaltungen und Biros, die der Gesamtanlage oder einem dem Gesamtbesitz
zugehorigen Betrieb zugeordnet sind,
= Werkstatten zur Unterhaltung der Gesamtanlage,
= Nebenanlagen wie Stellpldtze, Garagen und Lagerflachen,
= Anlagen fiur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die der
Gesamtanlage dienen,
=_Gartenbaubetriebe—

Nicht zulissia-sind:

=_Tankstellen;

= Verkaufsstellen, die mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind
und in denen dort hergestellte Produkte sowie die in unmittelbaren Zusammenhang
mit dem handwerklichen Betrieb stehenden sonstigen Produkte veraullert werden,
sofern deren Verkaufsflache maximal 100 m? betragt.

= Verkehrsflachen zur Sicherung der Erschlie3ung.

Nichtzulassig sind:

= Vergnlgungsstatten-

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16,
17,18,19 und 20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag

- der maximalen Traufhohe und maximalen Firsthohe und
- der Grundflachenzahl (GRZ)

festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

MaRgebend fur die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Gebaude- und Dachform. In
der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) oder
Gebaudehbéhen (GH) durch Planeintrag festgesetzt. Die Traufhéhe wird von der
festgesetzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit der
Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aullenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder
Statzen.

Hoéhenbezugspunkt flr die Hohenangaben ist das vorhandene Gelande in der Mitte des
geplanten Gebaudes.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Im Geltungsbereich wird eine maximal Uberbaubare Grundsticksflache durch eine

Grundflachenzahl von 0-,4 im-allgemeinem-Wohngebiet-und
0.6.in Dot | Mischaebi

festgesetzt.
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4,

8.1

8.2

8.3

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen, Lagerplatze usw. sind innerhalb und-aullerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO (wie z.B. Garten- und
Geratehauschen, Holzschuppen und Gewachshauser) sind bis zu einer GréRe von 60640
m?* umbauten Raumes je BaugrundstiekHauptnutzung auch auferhalb Uberbaubaren
Flachen zulassig.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.

Mehrere zusammenhangende bzw. nebeneinanderstehende Garagen-auf-den-einzelnen
Grundstiicken sind, soweit sie Uber dem Gelande sichtbar werden, in Form-, Material- und
Farbgebung stets einheitlich zu gestalten.

Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Wiese*
festgesetzt.

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausfiihrung von Wegen und Stellplatzen auf dem Baugrundstuck

Stellplatze sind auf einem wasserdurchlassigen Unterbau und in einer
wasserdurchlassigen Oberflache / Belagen (z.B. Rasenpflaster, offene Fugen)
auszufihren.

Erdaushub / Bodenschutz

Der humose Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen, die bebaut oder
befestigt werden, abzuschieben und abseits des Baubetriebes zu lagern.

Auf dem Baugrundstick sind Aufschittungen zur Anpassung der Gelandeoberflache nur
mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten
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8.4

8.5

8.6

Fur StralBen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (warmweie LED-Leuchten) zu
verwenden. Fir StralRen-, Gehweg- und Hofbeleuchtung sind auflerdem asymmetrische
Planflachenstrahler (Abblendwinkel = 80°) zu verwenden.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material zur
Dacheindeckung sowie flir Regenrinnen und -fallrohre kein unbeschichtetes Metall
(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei etc.) verwendet werden. Zuldssig sind nur beschichtete
Materialien wie z.B. beschichtetes Kupfer, Edelstahl, Aluminium.

Drainagen sind nicht zuldssig und durfen nicht an den Schmutz- oder Regenwasserkanal

angeschlossen werden. Untergeschosse—sind—als—wasserdichte—und—auftriebssichere
Mlompoomemutildon,

Artenschutz

Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gebaudeabrisse und
Geholzrodungen auRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen,
also aulRerhalb des Zeitraums vom 01. Marz bis 31. Oktober, durchzufihren.

Vor dem Abriss von Gebduden und dem Entfernen von Baumen sind diese durch eine
fachkundige Person auf Besatz durch Fledermduse und Vogel zu kontrollieren. Wird eine
Nutzung durch Fledermause oder Vogelarten von besonderer artenschutzrechtlicher
Relevanz festgestellt, so sind pro entfallendem Fledermausquartier drei
Fledermauskasten und pro entfallendem Brutplatz drei Ersatz-Nistkadsten im nahen
Umfeld zu etablieren. Die Ersatzquartiere und Ersatz-Nistkasten sind vor Beginn der auf
den Abriss folgenden Vegetationsperiode anzubringen.

Die im Plangebiet vorhandene Vogel-Nisthilfe ist zu erhalten bzw. im raumlichen
Zusammenhang umzuhangen.

Ausschluss von Steingéarten und - schiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Anpflanzung

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind ven——don

Grundstickseigentimeran—Anpflanzungen vorzunehmen. Es sind standortgerechte
einheimische Obst- und Laubbdume bzw. Strducher zu verwenden. Auf die

Pflanzempfehlungen (PFLANZLISTE) wird hingewiesen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen ist eine ein- bis zweireihige, frei wachsende Hecke aus heimischen
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Laubgeholzen (Baume 2. Ordnung, Strducher) anzupflanzen. Es sind standortgerechte,
einheimische Arten zu wahlen (Pflanzqualitdt B&ume: mind. leichte Heister
100 — 125 cm, ohne Ballen, Straucher: mind. 2 x verpflanzte Strducher 60 — 100 cm).
Die Heckenpflanzen sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m im Dreiecksverband zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 1 Baum- und 5 Straucharten
zu verwenden.

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Stellen innerhalb der
privaten Grinflache ,Wiese“ sind einheimische Obsthochstamme zu pflanzen
(Pflanzqualitat: Obstbaum-Hochstamm als mehrjdhrige  Veredelung, mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm, Stammhoéhe min. 1,80 m, regionaltypische Sorten).

Die Wiese innerhalb der privaten Grunflache ,Wiese* ist als Wirtschaftswiese zu pflegen.
Dazu erfolgt pro Jahr eine 2- bis 3-malige Mahd, mit Abfuhr des Mahdquits.

Erhaltung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten Baume innerhalb der
privaten Grunflache ,Wiese" sind zu erhalten.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen, das gilt insbesondere auch fir die im zeichnerischen Teil
als zu erhaltend festgesetzten Baume.

HINWEISE

1.0

2.0

3.0

Kanalhausanschliisse

Gebaude, die mit ihren Ablaufeinrichtungen unter der Rickstauebene liegen, sind mit
Ruckstauverschlissen zu versehen. Falls notwendig sind Hebeanlagen vorzusehen.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Gruben, Mauern,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben
und getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden.
Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterbodenmieten
sollten nicht héher als 2 m aufgeschiittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll
gut abflieBen kénnen, damit die Mieten nicht vernassen. Werden die Mieten mit Raps,
Senf, Phacelia, Kirbis 0.8. eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird
zusatzlich vor starker Austrocknung und Vernassung geschutzt.



Bebauungsplan "Schloss Weitenburg 1. Anderung* Ortsteil Sulzau Seite 8/10
Schriftlicher Teil

| Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemeinde Starzach, Gemarkung Sulzau, Landkreis TUbingen

4.0

5.0

6.0

7.0

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. Der Baubetrieb soll so organisiert
werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche Bodenbelastungen auf die engere
uberbaubare Grundstucksflache beschrankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie mdglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen MalRnahmen erreicht werden.

Bei der Planung und Ausflihrung von BaumalRnahmen und anderen Veranderungen der
Erdoberflache ist entsprechend § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGBI. S. 502) nachhaltig die Funktion des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind insbesondere schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Um
dem Grundsatz des Bodenschutzes ausreichend Rechnung zu tragen, sollte Folgendes
beachtet werden:

1. Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden
abgeschoben wird, wie flr die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

2. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstoren
von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

3. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

4. Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet
werden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

5.  Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

6. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass fiir die kiinftigen ErschlieRungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet ein Bodenschutzkonzept zu erstellen ist, soweit die
Voraussetzungen des § 2 Abs. 3 Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes vorliegen.

Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung oder
sonstige Fehstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurbiologische Baugrubenabnahme
mit Grindungsberatung zu veranlassen.

Grundwasserschutz
Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.
Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen der im
zeichnerischen Teil als zu erhaltend gekennzeichneten Baume durch entsprechende
Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN 18920
ist zu gewahrleisten.

Geotechnik
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8.0

Das Planungsgebiet steht auf dem von L&éBRlehm bedeckten Unterkeuper. Mit
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten und Hohlrdume) im
Untergrund ist zu rechnen.

Fir Gebaudeneugrindungen oder bei sonstigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planung oder von Bauarbeiten wird frilhzeitige geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Abwasserbeseitigung

Abwasser wird derzeit in die bestehende Kldranlage des Schlosses Weitenburg

(Betriebserlaubnis bis 2030) eingeleitet. Die Dimensionierung der Anlage ist nach
heutigem Stand ausreichend. Bei einer Erhéhung der EW-Zahl bzw. bei Erreichen der
Kapazitatsgrenze ist die bestehende Anlage zu erweitern oder eine zusatzliche
Kleinklaranlage einzubauen.
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PFLANZLISTE )
Obstbaume Apfel:

Birnen:

Zwetschgen:

Walnisse:

Weitere Laubbaume: Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petraea

Straucher Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana

Blauacher Wadenswil
Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Wangenheims
Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Samlinge oder Veredlun-
gen (kleinerer Wuchs)

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Stieleiche
Traubeneiche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Es sind 2x verpflanzte Gehdlze zu verwenden. Auf Boschungen soll eine Saatmenge von
20g/m? eingesetzt werden, um die Bdschungen zu stabilisieren; ansonsten 10g/m>.

Starzachs;, den ——202%
———2021%

Thomas Noé
Blrgermeister

Rottenburg, den

Fabian Gauss M.Eng.
Stadtplaner



