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1.0

gauss-ingenieurtechnik.de

BEGRUNDUNG )
zum Bebauungsplan ,,Schloss Weitenburg 1. Anderung*

Erfordernis der Plananderung

Der Bebauungsplan ,Schloss Weitenburg“ wurde im Jahr 2003 aufgestellt und am
25.06.2004 rechtskraftiqg.

Das neue Plangebiet entspricht dem zurBurgzum ,Schloss Weitenburg“ gehdrenden
Bereich ,,Gutshof“ und beﬂndet SICh im Elgentum der Familie von Raller. De+E

Wahrend die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiur den Teil des Schlosses
(Sondergebiet 2) keiner Anderung bediirfen und beibehalten werden, sind in den letzten
Jahren neue Nutzungspotentiale vom Gutshof (Sondergebiet 1) deutlich geworden, die
in dieser 1. Anderung erarbeitet wurden und neu festgesetzt werden sollen.

Grundsatzllohes Ziel der Bebauungsplananderung ist es, denzeitgemalen-Ansprichen
werbe-gerechtdie Moglichkeit zu werden

&ndrm&eroffnen durch welterqehende Nutzungsmogllchkelten flexiblerauszugestalien:
dem Bestand des Schlosses Weitenburg zeitgeméales Entwicklungspotential
einzuraumen. Das bedeutet, dass dem Schloss Weitenburg eine rechtliche Grundlage
fur Bestand und Weiterentwicklung gegeben wird, damit es weiterhin mit seinen
traditionellen Nutzungen wie Hotel, Gastronomie, Land- und Forstwirtschaft und Golfen
rechtlich _gesichert ist und wirtschaftlich bestehen kann. Dabei steht im_ absoluten
Vordergrund, dass die erganzenden Nutzungen im direkten Zusammenhang mit dem
Schloss Weitenburg und mit seinem Betrieb als Tourismus- und Gastronomiebetrieb,
sowie mit dem dazugehdrigen Golfplatz und den Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft
stehen. Es ist ausdrickliches Ziel, das Fortbestehen der historischen Gesamtanlage
bzw. des Gesamtbildes nachhaltig zu sichern.

Gleichzeitig selisollen die zukiinftige Bebauung und die wirtschaftliche Struktur mit der
umgebenden Landschaft, Bebauung und Nutzung im Einklang stehen. Es wird
bezweckt, eine malvolle Weiterentwicklung zuzulassen.

Die Bebauungsplananderung soll u.a. ermdglichen, dass Angestellte des gesamten

Betrlebes in nachster Nahe wohnen konnen Durch d|e geplante—@FeaH—Andernrg—der

Mﬁsehaﬁsstandeﬂ—zu—staﬁeen—mdemA%u&kurzen Weqe zur Arbeltsstelle konnen dle

v.a. im Gastronomiebereich notwendigen flexiblen Arbeitszeiten (unregelméRige
Arbeitsintervalle bzw. Dienstschichten bis nach Mitternacht) optimal abgedeckt werden.

Dadurch steigt auf?:erdem die Attrakt|V|tat der Arbeltsplatzegesehafﬁen—weFden—kenneﬁ

Auch flr Dienstleistungsbetriebe, die im Bereich Tourismus, Management und Software
fur die Schlossanlage tatig sind, kdnnen Raumlichkeiten angeboten werden; mit dem
Vorteil der schnellen Verflugbarkeit.

Weitere  Beispiele fir Nutzungsmoglichkeiten waren die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben, in denen Kunstmaler*innen, Restaurator*innen fir Gemalde,
Mobel u.a, die regelmallige Arbeiten am — unter Denkmalschutz stehende—Schloss
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Weitenburg—stehenden - Schloss verrichten, sowie Forst-, Landwirtschafts- und
Gartenbaubaubetriebe, die hauptsachlich flir die gesamte Anlage tatig sind.

Fir eine maRvolle Erweiterung im Tourismusbereich soll beispielsweise auch die
Moglichkeit geschaffen werden, Ferienwohnungen zur Verfligung zu stellen.

Von diesem Konglomerat an Entwicklungsmaoglichkeiten kann die gesamte Region
profitieren.

Um die EntwicklungWeiterentwicklung dieses Standortes zu ermdoglichen, hat der
Gemeinderat der Gemeinde Starzach am—28.07.2020—beschlossen, diesen

Bebauungsplan rach—-§13a-BauGB—imbeschleunigtenVerfahrenim Regelverfahren

aufzustellen. Dies bedingt im Weiteren die Vorlage eines Umweltberichtes.

2.0 Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a. N:. / Hirrlingen /
Neustetten / Starzach ist ein Teil der zu Uberplanenden Flache als bestehendes

Mischgebiet-ausgewiesenbestehende Mischbauflache dargestellt.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans héatte bereits fiir den—bereits
bestehenden Bebauungsplan vorgenommen werden mussen. Da das nicht
stattgefunden hat, wird die Anderung in Zusammenhang mit diesem Verfahren im
Parallelverfahren (§ 8 Abs.3) durchgefuhrt.

3.0 Beschreibung des Planbereichs

Das Bebauungsplangebiet befindet sich auf etwa 500 m Héhe Uber N.N. im Oberen
Neckartal, am Rande der bewaldeten Abbriche. Neckartal und Randbereiche sind als
Landschaftsschutzgebiet unter Schutz gestellt.

Der Geltungsbereich besteht aus dem Flurstiick 406 und umfasst eine Flache von etwa
2,8 ha Er beflndet SICh ostllch der Burg ,,Schloss Weltenburg“ Lm—Nerden—und—@sten

Im Norden und Osten schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Siden

wird das Gebiet durch Wald in starker Hanglage begrenzt.

Der Geltungsbereich ist weitestgehend bebaut, jedoch befinden sich an einigen Stellen
noch unbebaute Flachen.

4.0 Bestehende Rechtsverhiltnisse
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5.0

6.0
6.1

6.2

6.3

Fir das Plangebiet gibt es den rechtsgultigen Bebauungsplan ,Schloss Weitenburg*
(rechtskraftig mitseit 25.06.2004). Dieser weist das Gebiet als Sondergebiet aus.

Das Gebiet ist im Westen und im Stiiden vom Landschaftsschutzgebiet Oberes Neckartal
umgeben.

ErschlieBung

Die aulRere VerkehrserschlieRung zum Gebiet ist gewahrleistet.
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet ,Zur Erhaltung und
Weiterentwicklung der Gesamtanlage Schloss Weitenburg® nach § 11 BauNVO

ausgewiesen.
| . Wol ot WA,
- Dorfgebiet (MD) und
Mischagbiot (Ml
ausgewiesen:
Die erganzenden Nutzungen (Wohnen, Dienstleistung, Handwerk, ...), die im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Schlossanlage Weitenburg stehen, kann keiner

anderen Baugebietsart der BauNVO zugeordnet werden und bleibt daher als
Sondergebiet bestehen.

Ausdrucklich betont wird bei der Zulassigkeit dieser Art der baulichen Nutzung der klare
Zusammenhang der Nutzungen zum Gesamtbesitz ,Schloss Weitenburg®. Damit wird
sichergestellt, dass der Bezug und damit verbunden die Identitdt zum Schloss
gewabhrleistet ist. (siehe dazu 1.0 Erfordernis der Planung)

Mlt dleser Auswelsung seu—eme—anweue#emeeh%&ng—ven—\ﬁlelmen—mﬁ—dem;ehen

geplanten Nutzungsarten eine ﬂeaebiemaf&volle EntW|ckIung fur—Wehnen—HandweFI@und
Gewerbeim Sinne des weiteren Bestehens der Schlossanlage zu, die sich optimal in das

landschaftliche Geflige integrieren kénnenkann.

Eine markante Anderung im Vergleich zum bisherigen Sondergebiet (SO 1.1, SO 1.2
und SO 1.3) stellt der Ausschluss von jeglicher Pferdehaltung und deren ehemals
notwendigen Gebaude und Flachen dar. Da vor allem die Bereiche im Ostlichen Teil des
Plangebietes (ehemals SO 1.2 und SO 1.3) fiur solche Nutzungen vorgesehen waren,
kommen hier die neuen Nutzungsmoglichkeiten besonders zum Tragen. Fur den
deutlich groReren Bereich - (aktuell) mit Gebaudebestand bis zum Anschluss an die
Wiese - (ehemals SO 1.1) gibt es lediglich leichte Veranderungen hinsichtlich der
zukunftigen Nutzungsmoglichkeiten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl sowie Festzungen zu
Traufhdhe und maximalen Gebaudehdhe definiert.

Eine Beschrankung der maximalen Gebaude- und Traufhéhen soll gewahrleisten, dass
Neubauten mit dem Landschaftsbild harmenisiererharmonieren.

Bauweise

Die Bauweise ist als offen ausgewiesen.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, sie sind
ausreichend bemessen und lassen eine zeitgemalie Bebauung zu.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen, Lagerplatze usw. sind innerhalb und-aullerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen eder-den-dafirfestgesetzien Flachen-zuldssig.

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan ist die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese*
festgesetzt. Die bereits bestehende Wiese definiert - neben ihrer dkologischen Funktion
- eine markante Sichtbeziehung vom und zum Schloss, wodurch die besondere Wirkung
dieses historischen Baus zusatzlich unterstrichen wird. Dazu tragen in besonderem
Male die zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Badume bei.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

6.7.1 Ausfiihrung von Wegen und von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken

Das Niederschlagswasser soll dem natlrlichen Wasserkreislauf auf kurzem Wege
wieder zugeleitet werden. Aus diesem Grund sollen die Wege und Stellplatze einen
wasserdurchlassigen Unterbau und eine wasserdurchlassige Oberflache erhalten.

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

Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur minimiert und
soweit wie moglich ausgeglichen werden.

6.7.3 Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Um mdglichst wenig in die Natur und deren Lebewesen einzugreifen, sind fur Stral3en-,
Hof- und Gebaudebeleuchtung Lampen mit insektenschonender Bauweise und nicht
anlockendem Lichtspektrum (warmweil3e LED-Leuchten) zu verwenden. Fur Stralden-,
Gehweg- und Hofbeleuchtung sind auflerdem asymmetrische Planflachenstrahler
(Abblendwinkel = 80°) zu verwenden.

6.7.4 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers dirfen keine unbeschichteten Metalle verwendet
werden, um Auswaschungen von den Metallen zu vermeiden. Beschichtete Materialien
kdnnen verwendet werden

6.7.5 Artenschutz

Zum Schutz von Fledermausen und Voégeln erfolgen Abriss- und Rodungsarbeiten nur
aullerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause und der Vogelbrutzeit.
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Der Artenschutz ist vorhabenbezogen zu bertcksichtigen. Daher ist die Besatz- bzw.
Nutzungssituation in bzw. an Gebduden und Baumen, durch Fledermause und
Gebaude-/Hbéhlenbriter erneut, zeithah vor der Durchfihrung relevanter
Umgestaltungsmalinahmen zu prufen. Bei positivem Befund sind Ersatzquartiere bzw.
Ersatznistkasten erforderlich.

6.7.6 Ausschluss von Steingdrten und - schiittungen

6.8

7.0
7.1

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

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine
andere zulassige Nutzung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Griunflachen oder géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Diese Festsetzung soll der Verarmung von Arten (Flora und Fauna) entgegenwirken.

Eine gartnerische Nutzung von unbebauten Fliachen dient nachhaltig dem Erhalt von
Lebensrdumen fur die notwendige Artenvielfalt in der Natur.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Norden und Osten entlang des ausgewiesenen MischgebietesSondergebietes
werden Festsetzungen getroffen, mit denen der durch den Bebauungsplan
hervorgerufene Eingriff teilweise ausgeglichen werden soll. DiesesDie dort mittels
Pflanzgebot festgesetzte Hecke dient der Eingrinung und der Einbindung des Gebietes

|n die Iandschaftllche Umgebung E&r—dre—AHpﬂanzuﬂgean Flachen sind

als privates Grin

ausgeW|ese .

Gmﬂdstueksagentumepzustanérg—Fur dle Heckenpflanzunq smd Pflanzempfehlunqen

heimischer und standortgerechter Arten beigefugt.

Abgangige Pflanzen sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen.
Dies gewahrleistet, dass das Ausgleichskonzept nachhaltig umgesetzt werden kann.

Die Baumreihe entlang der privaten Grunflache wird teilweise erhalten, um die
bestehende Eingrinung zu sichern. Entlang des Waldrands wird eine Obstbaumreihe
festgesetzt, um die Artenvielfalt im Gebiet zu sichern.

Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit der Gestaltung der baulichen Anlagen soll ein einheitliches—Erscheinungsbild -
erreicht werden, das im Einklang mit dem Kulturdenkmal , Schloss Weitenburg® und der

umgebenden Landschaft steht Dies W|rd im
Speziellen durch Vorgaben an Farben bei der Dacheindeckung und im Allgemeinen
durch die moglichen Dachformen und —neigungen sowie diedurch die Unzulassigkeit von
grellen und glanzenden Materialen / Farben bei der Fassadengestaltung geregelt.

Die weiteren Festsetzungen ergeben sich aus der Nutzungsschablone.

Flachdacher sind zu begrinen, um ein zusatzliches Rickhalten von anfallendem
Niederschlagswasser zu erwirkenbewirken.
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Es qilt auRerdem, das Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg, § 8a — Verpflichtung zu
Photovoltaikanlagen bei Neubauten, zu beachten.

7.2 AuBenantennen

Im Hinblick auf ein harmonisches Erscheinungsbild ist maximal eine Antenne pro
WehneinheitGebaudeeinheit erlaubt.

7.3 Niederspannungsfreileitungen
Zeitgemall mussen alle Niederspannungsleitungen erdverlegt werden.

Far die nachrichtlich dargestellte oberirdische Stromleitung ist keine Festsetzung erfolgt,
da diese Freileitung im Zuge der ErschlieBungsarbeiten erdverlegt werden soll.

7.4 Gestaltung und Hohenlage der Grundstiicke

Uberschiissiger Oberboden ist auf dem Baugrundstiick einzubauen. Die
Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlageplanen darzustellen.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.5.1 Unverschmutztes Oberflachenwasser

Es ist vorgesehen, das unverschmutzte Oberflachenwasser auf dem Gelande
zurickzuhalten und anschlieBend entweder—zu  versickern—oder—einem

Oberflachengewadsser—zuzufihren. Damit soll auch die mit der Neubebauung

verbundene Versiegelung ausgeglichen werden.

Das nicht verschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen soll zurickgehalten
und moéglichst auf dem Grundstiick genutzt werden.

7.5.2 Schmutzwasser
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7.6

Die Dimensionierung der bestehenden Klaranlage ist nach heutigem Stand ausreichend
und wird aller Voraussicht nach in den nachsten Jahren nicht an ihre Kapazitatsgrenze
stoRen. Grund fir diese Annahme ist, dass Neubauten prioritar fir die Umverlagerung
der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bereits vorhandenen
Bewohner*innen (Hotelpersonal) in das neue Plangebiet vorgesehen sind. Aullerdem
minimiert sich die Anzahl an moglichen Bewohner*innen durch die dauerhafte Reduktion
von (33 auf 25) Hotelzimmern.

Im Rahmen der Eigenkontrollverordnung werden die Werte der Klaranlage monatlich
uberpruft. Der mdgliche Fall, dass zuklnftig die Kapazitatsgrenze der Klaranlage erreicht
wird, ist bereits heute bedacht. Das Abwasser von zusétzlichen Bewohner*innen soll
dann_ Uber eine Erweiterung der bestehenden Anlage oder durch eine neue
Kleinklaranlage aufgenommen werden konnen. Als moglicher Standort fir eine neue
Kleinklaranlage wére ein Bereich auf der Wiese (privates Grin) im Siden des
Plangebietes denkbar.

Ordnungswidrigkeiten

Zur besseren Umsetzung der Rechtsvorschriften werden diese mit einem Buligeld
bewehrt.

8.0 Flachenbilanz

Geltungsbereich 2,82 ha 100 %
Sondergebiet 1,96 ha 70 %
Private Grinflache 0,86 ha 30 %
Starzach, den ——2021 Rottenburg,
den ————202%
Thomas Noé Fabian Gauss

Birgermeister GAUSS
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