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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B)

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

B-PLAN ,SCHLOSS WEITENBURG 1. ANDERUNG"

GEMEINDE STARZACH, ORTSTEIL SULZAU, LANDKREIS TUBINGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,,Schloss Weitenburg 1. Anderung*

Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

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

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO i.V.m. 81 BauNVO Abs. 2 Nr. 3)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

Wohngebaude,

Nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe,
Beherbergungsbetriebe,

Gartenbaubetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
= Tankstellen
Dorfgebiet (MD) (8 5 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO Abs. 2 Nr. 5)

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets
dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu
nehmen.


https://www.jurion.de/gesetze/uvp_aendrl_ug/3/?from=1%3A139670%2C1%2C20170513
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Zulassig sind:

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

= Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

= sonstige Wohngebéaude,

= sonstige Gewerbebetriebe,

= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

= Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

= Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind:

= Tankstellen.

Mischgebiet (MI) (8§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO Abs. 2 Nr. 6)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

= Wohngebaude,

=  Geschafts- und Blrogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbe,

= Sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

» Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind:

= Tankstellen,
= Vergnugungsstatten.

Mafd der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 16,
17,18,19 und 20 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag

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

festgesetzt.
Hohe der baulichen Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Mal3gebend fur die maximale H6he baulicher Anlagen ist die Gebaude- und Dachform.
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In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) oder
Gebaudehthen (GH) durch Planeintrag festgesetzt. Die Traufhohe wird von der
festgesetzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der Aul3enkante des Gebaudes mit der
Oberkante Dachhaut gemessen. Als AulRenkante des Gebaudes gelten Wéande und/oder
Stutzen.

Hohenbezugspunkt fur 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 bei allgemeinem Wohngebiet und
0,6 bei Dorf- und Mischgebiet

festgesetzt.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen, Lagerplatze usw. sind innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafir festgesetzten Flachen zul&ssig.

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 60
m3 umbauten Raumes je Baugrundstiick auch auRerhalb Uberbaubaren Flachen
zulassig.

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

Garagen und uUberdachte 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 (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese®
festgesetzt.
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Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausfuhrung von Wegen und Stellplatzen auf dem Baugrundstuck

Stellplatze auf den Baugrundstiicken sind auf einem wasserdurchlassigen Unterbau und
in einer wasserdurchlassigen Oberflache / Beldgen (z.B. Rasenpflaster, offene Fugen)
auszufuhren.

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 Baugrundstiick 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

Fur StralRen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sind Lampen mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (warmweif3e LED-Leuchten) zu
verwenden. Fir StralRen-, Gehweg- und Hofbeleuchtung sind auRerdem asymmetrische
Planflachenstrahler (Abblendwinkel = 80°) zu verwenden.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material zur
Dacheindeckung sowie fiir 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 Wanne auszubilden.

Artenschutz

Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen auRerhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivititsphase von Fledermé&usen, also auferhalb des
Zeitraums vom 01. Marz bis 31. Oktober, durchzuftihren.

[Wird im weiteren Verfahren erstellt und dann eingearbeitet.]

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Anpflanzung

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes  sind  von den
Grundstlickseigentimern Anpflanzungen® vorzunehmen. Es sind standortgerechte
einheimische Obst- und Laubbdume bzw. StrAducher zu verwenden. Auf die
Pflanzempfehlungen (PFLANZLISTE) wird hingewiesen.
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Pro Baugrundstick ist von den Grundstiickseigentliimern je ein einheimischer Laubbaum
oder Obstbaum geméaR Pflanzliste, Stammumfang mind. 16-18 cm, zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Erhaltung

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Eigentimer von Grundsticken welche an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzen, haben bis zu einer Tiefe von 2,50 m fur die Herstellung des StralRenkorpers
notwendige Abgrabungen, Aufschuttungen, oder Stiitzmauern zu dulden.

Ebenfalls sind Stralenbeleuchtungsanlagen gemaf § 126 BauGB zu dulden.

Weiter sind notwendige Kabelverteilerschranke der Netze BW GmbH hinter den
Rabattplatten auf den Baugrundstiicken zu dulden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Landschaftsschutzgebiet Oberes Neckartal

Der Geltungsbereich grenzt im Westen und Sidden an den Geltungsbereich der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Neckartal® vom 11.03.1981.

HINWEISE

1

Kanalhausanschliisse

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

Drainagen

Drainagen durfen nicht an die Schmutz- bzw. Regenwasserkanalisation angeschlossen
werden.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der Baumalinahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Gruben, Mauern,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich 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 hoéher als 2 m aufgeschiittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll
gut abflielBen kénnen, damit die Mieten nicht verndssen. Werden die Mieten mit Raps,
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Senf, Phacelia, Kirbis o0.4. eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird
zusatzlich vor starker Austrocknung und Vernassung geschutzt.

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 Grundstiicksflache beschrankt bleiben.

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

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen und anderen Veranderungen der
Erdoberflache ist entsprechend 8§ 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998 (BGBI. S. 502) nachhaltig die Funktion des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind insbesondere schéadliche 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 Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fur 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 ordnungsgemal zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Auffallmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

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

Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung oder
sonstige Fehstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurbiologische Baugrubenabnahme
mit Griindungsberatung 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 durch
entsprechende SicherungsmalRnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz
nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

Geotechnik

Das Planungsgebiet steht auf dem von L6Rlehm bedeckten Unterkeuper. Mit
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten und Hohlrdume) im
Untergrund ist zu rechnen.
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Fur Gebaudeneugrindungen oder bei sonstigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planung oder von Bauarbeiten wird friihzeitige geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

9 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung fur das Plangebiet muss im Rahmen des weiteren Verfahrens
durch Fachplaner aufgezeigt werden. Es ist mit der ersten Baumaf3nahme der Nachweis
zu fuhren, wie die Abwasserbehandlung und —beseitigung kinftig erfolgen soll.

PFLANZLISTE

Obstbaume Apfel: Blauacher Wadenswil
Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von
Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario
Redfree
Remo
Rewena
Rheinischer
Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen: Bayerische
Weinbirne
Kirchensaller
Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer
Wasserbirne

Zwetschgen: Wangenheims
Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Walnusse: Samlinge oder
Veredlungen
(kleinerer Wuchs)

Weitere Laubbaume: Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche
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Straucher Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

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

Starzach.,den __._ .2020 Rottenburg, den __._ .2020

Thomas Noé Fabian Gauss M.Eng.
Biurgermeister Stadtplaner



