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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

I Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)
e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung vom 05.03.2010, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 46, 73 und 73a
geéandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1,
4)
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

Verfahren

Der Bebauungsplan “NeckarstraBe 1. Anderung* ist ein qualifizierter Bebauungsplan,
da er i.S.v. § 30 Abs.1 BauGB Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstucksflachen sowie eine Verkehrsflache festsetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman §
13a BauGB, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, bei der
weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt sind. Zudem wird mit dem Bebauungs-
plan weder die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesgesetz der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Des Weiteren beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und dem
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatschG).

Durch das beschleunigte Verfahren
- kann die friihzeitige Beteiligung geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 entfallen.

- wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen und

- entfallt die Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring).

Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB durchden  vom

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 19.07.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 09.06.2017
Scoping von 19.07.2016

bis 19.08.2016
Scoping von 30.06.2021

bis 30.07.2021
Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
Beschluss vom 19.07.2016
Zeitraum von 19.06.2017
bis 14.07.2017

Planinhaltsbeschluss und Beschluss der Offentlichen Aus-

legung durch den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss vom 12.04.2022

Offentliche Auslegung geméanB § 3 Abs. 2 BauGB von 27.04.2022
bis 27.05.2022

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemas § 10  vom

BauGB 26.07.2022
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

In Kraft getreten gemaB § 10 Bau GB durch Bekanntma-  vom

19.08.2022
chung
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

I.1.

1.2

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Anlass und Erforderlichkeit

Das Plangebiet an der NeckarstraBBe liegt verkehrsginstig und in zentraler Lage am
Neckar und ist derzeit untergeordnet genutzt. Das Gebiet wird in groBen Teilen von
Parkplatzflachen belegt. Im Nordwesten und im Osten am Neckarufer befinden sich
Granflachen mit Baumbestanden und FuBgangerwege. Insgesamt ist das Plangebiet
wenig gestaltet und geordnet und soll durch den Bau eines Hotels und eine Freianla-
genplanung den gesamten Bereich aufwerten. Aufgrund der Lage an der Neckar-
straBe und der Nahe zum Stadtzentrum eignet sich das Plangebiet sehr gut fir dieses
Vorhaben.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist das gesamte Plangebiet als Sonderge-
biet, freie Kunstschule festgesetzt. Fir die geplante stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebiets ist es erforderlich den Bebauungsplan zu @ndern, um die Ent-
wicklung des Hotelneubaus und der Freianlagenplanung zu ermdéglichen.

Ziele und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich soll durch einen Hotelneubau und die Planung der Parkplatze,
Grun- und Freiflachen neugestaltet werden. Die bislang untergenutzten Flachen sol-
len durch die neuen Nutzungen aufgewertet werden, dabei sollen hohe stadtraumliche
und architektonische Qualitaten die Entwicklung auszeichnen.

Durch den Hotelneubau wird die Raumkante zur NeckarstraBe baulich gefasst. Die
Bebauung gliedert sich in den Obergeschossen in drei Teile. Das Sockelgeschoss ist
gleichzeitig Empfang und Eingang, aber auch Garage, so dass kein Untergeschoss
gebaut wird.

In den Hotelbau integriert wird eine neue Hochwasserschutzmauer, die sich entlang
des Sockelgeschosses ausbildet.

Zufahrtsbereich, Parkplatz und Vorbereich der Freien Kunstschule werden geordnet
und aufgewertet. Die o6ffentlichen Grin- und Freiflachen zum Neckar hin erfahren
ebenfalls eine neue Gestaltung und Planung und bieten Wegeverbindungen am
Neckar zur Altstadt und nach Suden, gestaltete Grinflachen mit dem Erhalt des
Baumbestands und einem neuen Kinderspielplatz.

7/34



Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

11! Beschreibung des Plangebietes

l.1. Raumliche Lage, GréBe und Geltungsbereich

Bebauungsplan

NeckarstraRe 1. Anderung

Gemarkung Nartingen
Lageplan

| MafBstab: 1 : 1.000 Datum:16.06.2021
BN A Diese zeichnung st :

[
G

Abb.1: Lageplan mit Geltungsbereich (Quelle: Stadt Nirtingen)

Der Geltungsbereich des Plangebiets (ca. 0,6 ha) liegt im Bereich der Kernstadt Nirt-
ingens am Neckar westlich der Altstadt.

Er ist wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden / Nordosten/-westen durch die Bebauung und Parkplatzflachen an der
NeckarstraBBe (Flurstiicke 570/3, 570/7, 570/4, 570/5, 571/2, Teile von 571/1, T.v.
571/3 und 706/17),

e |Im Osten/ Stidosten durch die Flurstiicke Nr. 571/4 und T.v. 571/3

e |m Siden / Sidwesten durch die Flurstiicke Nr. 66 (Neckar), T.v. 571/3 und T.v.
573/3 (NeckarstraBBe 11),

e |Im Westen / Nordwesten durch die Flurstiicke Nr. 573/2 (NeckarstraBe 13), T.v.
706/17 und T.v. 706/10 (NeckarstrafBe, B313)
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

i.2.

l.3.

Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur im Planungsgebiet

Im Geltungsbereich befinden sich bis auf das ehemalige Pfértnerhduschen keine Ge-
b&ude.

Das Pfértnerhduschen der einstmaligen Baumwollspinnerei Otto-Melchior wurde
durch den Ausbau der NeckarstraBe an seinen jetzigen Standort versetzt.

Das Plangebiet ist in groBen Teilen mit Parkplatzflachen belegt. Im Stiden und Westen
befinden sich die Parkplatze der Freien Kunstschule. Im norddstlichen Bereich wer-
den die Parkplatze von den Anwohnern der NeckarstraBe genutzt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets sind mindergenutzte Grinflachen. Zum
Neckar hin bildet sich eine B6schung mit einem relativ dichten Baumbestand aus.
Diese dient auch als Hochwasserschutz, die Béschung wird im Zuge der Neuplanung
der Freianlagen entfallen.

Ein Geh- und (Rad)-weg entlang des Neckars verlauft Uber die Parkplatzflachen des
Plangebiets.

Auf den Parkplatzflachen befindet sich stidéstlich des I-Punktes eine Flache, auf der
saisonal ein Getranke- und Imbisswagen steht und den kleinen Biergarten stidlich da-
von von Beginn der warmen Monate bis zum Herbst bewirtet.

Auch am Parkplatz im Siden gibt es gro3e Baumbestande.

Bestand und Nutzungsstrukturen der Umgebung

Das Bebauungsplangebiet liegt westlich der Kernstadt und grenzt direkt die B 313
(NeckarstraBBe). Die hier vierspurige Straf3e ist eine wichtige Verbindung zwischen der
Autobahn A8 im Norden und den Stédten im Stden (z.B. Metzingen, Reutlingen). Die
B 313 bindet Uber eine Briicke (GalgenbergstralBe) - etwas nérdlich des Plangebiets
- die Innenstadt von Ndrtingen an.

Die angrenzenden Flachen sind mit unterschiedlichen Nutzungen belegt und weisen
eine heterogene Struktur auf. Direkt stdlich des Plangebiets befindet sich die Freie
Kunstakademie Nurtingen (NeckarstraBe 11 / 13), hier werden Studierende in ver-
schiedenen Bereichen der bildenden Kiinste ausgebildet. Die weitere Bebauung an
der NeckarstraBBe besteht tberwiegend aus Wohn- und Geschaftshausern. In den
Erdgeschossbereichen befinden sich meist kleinere Gewerbeeinheiten, u.a. eine Béa-
ckerei/Café, ein Fitnessstudio, ein Biergarten und weitere Gastronomie- und Einzel-
handelsbetriebe.

Ostlich an das Plangebiet grenzt direkt der Neckar und die Fischtreppe. Entlang des
Neckars verlauft ein Geh- und (Rad)-weg, der auch durch das Gebiet fihrt.
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

i.4.

lL.5.

l.5.1

l.5.2

ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die NeckarstraBe (B313) flir den Motorisierten Individual-
verkehr (MIV) erschlossen und damit direkt an das 6rtliche und tberértliche Verkehrs-
netz angebunden.

Entlang der NeckarstraBe/am Neckar fihren auch ein der Neckartal-Radweg und der
Museumsradweg.

Erele S & Toursnrine @ NSM Contribitars

Abb.2: Radwege (Quelle: Webseite Neckartalradweg www.neckartalradweg-bw.de/)

Der Anschluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die an der NeckarstraBe verkehrenden Buslinien 188, 189 und die Nachtbuslinie
RT 189. Die Bushaltestelle ,Neckarbriicke® befindet sich direkt am Plangebiet.

Planungsrechtlichen Ausgangssituation

Regionalplanung

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist die Flache des Geltungsbereiches
als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt.

An das Plangebiet grenzen ein Uberschwemmungsgebiet im Osten / Siidosten und
eine StralBe flr den groBraumigen Verkehr im Westen / Nordwesten.

Flachennutzungsplanung

Der "Flachennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft Nirtingen" (rechts-
kraftig seit dem 07.04.2000) weist fir den Geltungsbereich Sonstiges Sondergebiet
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung®
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

l.5.3

.5.4

Bestand sowie einen kleinen Teil im Norden Gemischte Bauflache Bestand aus. Im
dstlichen Bereich des Plangebiets sowie nérdlich und siidlich davon ist ein Uber-
schwemmungsgebiet dargestellt. Im Siden / Sidwesten liegt eine Schule.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.

Abb. 3: Ausschnitt FNP (Quelle: Stadt Nirtingen)

Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Nurtingen weist insgesamt 10 Leitbilder aus.
Das Plangebiet ist dem Leitbild ,Grine Stadt am Neckar® mit dem Wegweiser A 1
.Neckar und Bache als naturnahe Erholungsbereiche erlebbar machen” zuzuordnen.

Folgende Schliisselprojekte sind fur die Umsetzung im Plangebiet definiert:

e Zuwege zum Neckar und Aufenthaltsbereiche
¢ Neckar-Gastronomie

Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet gilt gegenwartig der seit dem 19.05.1998 rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,NeckarstraBBe“. Dieser setzt flir den GrofBteil des Geltungsbereichs ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freie Kunsthochschule® fest. Im nérdlichen Teil
sind ein Mischgebiet und eine Flache flir Versorgung festgelegt. In dem Sonder- und
Mischgebiet sind Stellplatzflachen gekennzeichnet.

Im Plangebiet liegt auBerdem ein Uberschwemmungsgebiet.

Die Gebaude der Freien Kunstschule, das ehemalige Pfértnerhduschen der friiheren
Baumwollspinnerei Otto-Melchior sowie ein mittlerweile abgebrochenes Wohnhaus
(?) sind mit einem Denkmalschutz gekennzeichnet.
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Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022
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Abb. 4: Ausschnitt rechtskréaftiger Bebauungsplan (Quelle: Stadt Nirtingen)
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

Nachrichtliche Ubernahmen, Fachplanungen und Gutachten

lL.6. Nachrichtliche Ubernahmen und Fachplanungen

Belange Betroffenheit
Ja Nein

Landschaftsschutzgebiet X
Naturschutzgebiet X
Kampfmittel X
Denkmalschutz X

FFH-Gebiet X
Naturdenkmal X
Geschiitzte Biotope nach dem NatSchG X
Magere Flachlandmahwiesen X
Waldschutzgebiet X

Altlasten gemaR Boden- und Altlastenkataster LRA | x
Esslingen

Verdachtsflachen / Schadliche Bodenveranderungen

X
Bodenaufbringungsflachen X
Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten X
Als B-Fall eigestufte Flachen x

Wasserschutzgebietszone X
Wasserschutzgebiet X
Uberschwemmungsgebiet X

Geotope X
Erosionsgefahrdung X

Grundwasserneubildung (mm/a) 50-100 (mm/a):
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

111.6.1

11.6.2

Erdbebenzone

Nach der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® aus dem Jahr 2005 liegt
das Plangebiet in der Erdbebenzone 1. Einem rechnerischen Nachweis der Erdbe-
bensicherheit sind als Untergrundklasse R und als Baugrundklasse B zugrunde zu
legen. Die konstruktiven Vorgaben der Norm sind einzuhalten.

Bodendenkmale

Archéologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet liegt im Bereich des arch&ologischen Kulturdenkmals nach § 2 DSchG
~<Abgegangene Baumwollspinnerei und Turkisch-Rot-Farberei“ (Nr. 18M). Zusétzlich
wurde 2013 bei Bauarbeiten auf dem Flurstlick 635/1 gegenlber des Planungsgebie-
tes eine Kulturschicht angeschnitten, die spataltsteinzeitliche Artefakte aus der Zeit
um etwa 10. 000 v.Chr. enthielt (Kulturdenkmal nach §2 DschG, Nr. 33). Weiterhin ist
in diesem Bereich moéglicherweise ein Abschnitt des Verlaufs der RémerstraBe Rot-
tenburg - Kdngen zu vermuten, wie er sicher nachgewiesen ist auf Gemarkung
Neckarhausen (archaologische Verdachtsflache, Nr. 38).

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden verschiede-
ner Zeitstellung - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht
grundsétzlich ein 6ffentliches Interesse. Es ist zu klaren, ob sich die Rémerstrai3e
und die bekannte Fundstelle Nr.33 im Kartenausschnitt méglicherweise bis in das
Uberplante Areal erstrecken, sowie die Erhaltung der abgegangenen Baumwoll-
spinnerei.

TIEI402 7 53T

38

1AM

33

100 m
— — —

S Kangshimisrgrund: LGL und LAD " iataaedl fssmpean

Abb. 5: arch&ologische Kulturdenkmale (Quelle: RP Stuttgart)
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung®
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

11.6.3

11.6.4

Denkmalgeschiitze Gebaude

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich das denkmalgeschiitzte ehemalige Pfértnerhdus-
chen der friheren Baumwollspinnerei Otto-Melchior. Es wurde durch den Ausbau der
NeckarstraBe zu seinem jetzigen Standort versetzt. Mit der Planung wird das Pfértner-
hauschen ein weiteres Mal in den Bereich des Vorplatzes vor den Gebauden der
Freien Kunsthochschule versetzt.

Die beiden unter Denkmalschutz stehenden Gebaude der Freien Kunsthochschule
werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert. Sie befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereiches.

E 524581 m
— =

W 2/098E5 N

A %

z

N 5385864 m _

E 524281 m

Abb. 6: Denkmalgeschiitzte Gebaude (Quelle: Stadt Nartingen)

Im Plangebiet liegt auch ein wasserbauliches Kleindenkmal, das Auslaufportal des
Turbinenkanals. Es ist aus Sandstein gemauert und stammt aus der Mitte des 19.
Jahrhunderts.

Altlasten

Das Plangebiet ist im Boden- und Altlastenkataster als ,Flache mit Handlungsbedarf
bei Nutzungsanderung® und als B-Fall deklariert.

2021 ist vom Biro JKA Altlastenmanagement eine Zusammenfassung durchgefiihrter
Altlastenuntersuchungen im geplanten Baufeld erstellt worden.

,Uber orientierende Untersuchungen wurde 2004 das mégliche Schadstoffootential
auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Firma Melchior in Ndrtingen ndher erfasst.
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Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

11.6.5

Aufbauend auf den Ergebnissen einer Historischen Erkundung (2003) und den Emp-
fehlungen der Bewertungskommission des Landkreises Esslingen konnten gezielt
Gefahrverdachtsflachen (insgesamt 8 kontaminationsverdéchtige Standorte, KVS)
zur technischen Erkundung ausgegliedert werden.

Mit den Ergebnissen aus Baggerschlrfen, Sondierungen, Raumluftmessungen und
drei eingerichteten Grundwassermessstellen wurde eine Datengrundlage geschaffen,
die eine hinreichende Erstbeurteilung zur Altlastensituation am Standort erlaubte.

Im Verhéltnis zur ehemaligen BetriebsgréBe der Firma Melchior konnten vergleichs-
weise nur wenige, rdumlich eng begrenzte, Schadensbereiche aufgefunden werden.

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse verdeutlichen, dass im geplanten Baufeld
des Naturhotels nicht zwingend mit erheblichen, altlastenrelevanten Untergrundver-
unreinigungen gerechnet werden muss. Vielmehr werden vermutlich eingeebnete
Bauschuttreste zu erhéhten Entsorgungs-/Verwertungskosten bei anfallendem Aus-
hubmaterial flihren.

Am 27.07.2021 fand ein gemeinsamer Ortstermin mit Vertretern der Stadt und des
LRA Esslingen statt, demnach soll im Bereich geplanter AuBenanlagen (hier: insbe-
sondere Spielplétze) ein direkter Kontakt zu eingebauten Auffillungen durch das Auf-
bringen eines hinreichend dimensionierten Erdschlages (Einbauqualitdt: VwV Z 0)
verhindert werden. Im Bereich von Sandkésten wére zusétzlich der Einbau eines Ge-
otextiles von Vorteil.

Sollte die im KVS 7 7 (Entwédsserung der Férberei, Wartungsbereich fiir Kf{Z) beste-
hende Grundwassermessstelle P 3 im spéteren Baukdrper liegen oder nicht in den
AuBenbereich integriert werden kénnen, ist sie unter Einschaltung der Unteren Was-
serbehérde am Landkreis fachgerecht zurlickzubauen und zu verschlie3en.

Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet befindet sich im HQ50-Uberschwemmungsgebiet des Neckars und
wird bei einem 100-jahrigen Hochwasser bis zu einer Tiefe von 1,5 m, bei einem 50-
jahrigen Hochwasser bis zu einer Tiefe von 0,9 m Uberflutet.

UF |UTIm] WSP[m i NHN] A
104ahriiches Hochwasser (HQ1) [ - - oy
50jihriiches Hochwasser (HQsy) [l 09m 2758 m
100-jshriiches Hechwasser (HQqpp) & 12m 2762 m
Uberflutungstiefen HQyo wanws B X
Extrem Hochwasser (HQExTREM) o | 23m 2I73Am

UF Uberflutngsfiachen. UT Uberutungstisfan, WSP. Wacsarspingalagen
Himweie: Dée angegebénian VWarte dind a%l]ar.imedy ke al.ﬂrr.am?gchguan%udn
Libesflutun -elggﬁdsim 10cm wardan aul 10cm genndst Es ist zu beachten. daas
Wente in Gebauden md Unsichedaiten behafet sind
8 i hsgmexugss-,-s;em fur afle Hohenangaben ist DHHN201E, Hohenstatus (HST) 170
PG 7807

S 1 mogliche Anderung
Forschreibung

Oberfiutungsfiachen

Abbildung 7: Uberschwemmungsgebiet (Quelle: LRA Esslingen)
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l.7.

n.7.1

Da mit dem Bebauungsplan kein neues Baugebiet ausgewiesen wird, gilt §78 Abs. 3
WHG. Das Vorhaben, das mit dem Bebauungsplan ermdglicht werden soll, wurde mit
dem Landratsamt Esslingen hinsichtlich der in §78 Abs. 3 WHG genannten Punkte
vorabgestimmt. Der Bebauungsplan wurde zudem mit den Hochwasserschutzplanun-
gen der Stadt Nurtingen abgestimmt. Eine Hochwasserschutzanlage am Gebaude
(Sockelgeschoss) sowie eine mobile Schutzanlage im Freibereich sind geplant.

Abbildung 8: Hochwasserschutzlinie, Beschluss vom 24.11.2020 (Quelle: Stadt Ndrtingen)

Vorliegende Gutachten

e TerraConcept Consult GmbH (2016): Baugrund- und Bodenerkundung. BV Hotel
Fortuna. NeckarstraBBe 9, Nurtingen. Pfullingen.

e SoundPLAN GmbH (2021): ,Bebauungsplan NeckarstraBe, 1, And.“ Schalltechni-
sche Untersuchung. Backnang.

e Tier- und Landschafts6kologie Dr. Jirgen Deuschle (2021): Bebauungsplan Hotel
am Neckar (Stadt Nartingen). Spezielle artenschutzrechtliche Prifung. Kéngen.

e  Waurst, Claus (2021): Geplanter Hotelbau in Nurtingen, NeckarstraBe — Habitatpo-
tenzialanalyse zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kafer. Karlsruhe.

e Wurst, Claus (2022): Geplanter Hotelbau in Nirtingen, NeckarstraBe — Untersu-
chungen zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kéfer. Karlsruhe.

Die Fachgutachten sind den Bebauungsplanunterlagen beigeflgt.

Baugrund- und Bodenerkundung

Bereits 2016 wurde die Firma TerraConcept Consult beauftragt aufgrund der Vorpla-
nungen die Untergrundverhaltnisse im Bereich der Bebauung zu erkunden und ein
Baugrundgutachten zu erstellen. Um mdgliche Bodenverunreinigungen durch die
friheren Nutzungen und/oder Gelandeauffullungen bezuglich ihrer abfallrechtlichen

17/ 34



Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

.7.2

Relevanz zu beurteilen, sollten daher auch Bodenproben zur Einschatzung der Altlas-
tensituation chemisch untersucht werden. Die Ergebnisse dieser chemischen Unter-
suchungen werden auch beschrieben und bezlglich ihrer abfallrechtlichen Konse-
quenzen beurteilt.

Das nun geplante Bauvorhaben des Hotels soll an gleicher Stelle wie die Planungen
von 2016 errichtet werden, so dass die Ergebnisse der Untersuchung weiterhin Gal-
tigkeit haben.

Zusammenfassung und Schlussbemerkung der Untersuchung:

,Die Baugrund- und Bodenverhéltnisse wurden auf der Grundlage von acht Ramm-
sondierungen und vier Rammkernbohrungen beschrieben und beurteilt. Die Angaben
beziehen sich auf die Untersuchungsstellen. Aufgrund der Weite des Sondierrasters
und der Inhomogenitét der Untergrundverhéltnisse kénnen von den beschriebenen
Untersuchungspunkten abweichende Untergrundverhéltnisse nicht ausgeschlossen
werden.

Die Aussagen und Beschreibungen hinsichtlich der abfallrechtlichen Bewertung der
Geladndeauffiillung beziehen sich nur auf die Untersuchungsstellen, die beprobten Tie-
fenbereiche und die durchgefiihrten Analysen. Bei der Interpretation der Analysener-
gebnisse der untersuchten Stichprobe ist insbesondere auch zu beachten, dass die
Verteilung von Verunreinigungen in Geldndeaufftillungen sowohl in der Tiefe als auch
in der Fldche sehr ungleichméBig sein kann. Méglicherweise punktuell vorhandene,
aber durch das Raster der Beprobungsstellen nicht erfasste Schadstoffe sind deshalb
nicht vollstdndig auszuschlieBen. Aufgrund der friiheren Bebauung muss insbeson-
dere mit Keller- und Kanalgrabenverfillungen gerechnet werden.

Bei einem Bodenaushub sind zur abschlieBenden Festlegung eines Entsorgungswe-
ges flir méglicherweise schadstoffbelastetes Aushubmaterial noch reprdsentative De-
klarationsanalysen notwendig. Hierzu sollte die Geldndeauffiillungen mit gleichartiger
Zusammensetzung vom lbrigen Erdaushub in Haufwerken separiert werden. Bei
gleichbleibender Zusammensetzung des Materials wird in der Regel eine Deklarati-
onsanalytik je 250 m3 Aushubmaterial gefordert. Fiir die ordnungsgeméfe Durchfiih-
rung der Separierung, Beprobung und Untersuchung ist der Bauherr verantwortlich.
Dieser hat dazu entsprechend qualifizierte Sachverstdndige einzuschalten.

Sollten sich Fragen zu Sachverhalten ergeben, die im vorliegenden Gutachten nicht
erértert wurden, so ist der Gutachter zu einer ergdnzenden Stellungnahme aufzufor-
dern. Im Zuge einer konkreten Bauplanung sind dem Gutachter aussagekréftige Pla-
nungsunterlagen vorzulegen, damit die Aussagen des vorliegenden Gutachtens liber-
prift und konkretisiert werden kénnen.

Schalltechnische Untersuchung

Die Firma SoundPlan hat fir die geplante Nutzung des Hotels die relevanten schall-
technischen Belange ermittelt, quantifiziert und in das bestehende Rechtsgeflige ein-
geordnet. Diese Untersuchung ermdglicht im Rahmen der Bauleitplanung eine sach-
gerechte Abwagung des Umweltbelangs ,Larms®.

Die Untersuchung zeigt folgende Erkenntnisse auf:
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7.3

e ,Durch den StraBenverkehr auf der B 313 entsteht eine sehr hohe Gerdusch-ein-
wirkung auf das Plangebiet. Sie fuhrt dazu, dass die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sehr deutlich lberschritten werden, in weiten Teilen
des Plangebiets liegen sogar Pegelwerte vor, die bei dauerhaftem Wohnen als
Lgesundheitsschéddlich” einzustufen wéren. Da allerdings bei Hotels nur ein tem-
pordrer, meist sehr kurzer Aufenthalt zu erwarten ist, kann die hohe Gerduschein-
wirkung bei Ergreifung geeigneter passiver SchallschutzmalBnahmen wahrschein-
lich akzeptiert werden.

e Wir schlagen folgende passiven SchallschutzmalBnahmen vor:

o Eine ausreichende Schallddmmung der AuBenbauteile. Die Notwendigkeit
soll mittels maBgeblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109:2018 im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

o Weiterhin ist dafiir zu sorgen, dass die Gé&ste in ihren Beherbergungs-zim-
mern die Fenster nicht 6ffnen. Stattdessen ist eine mechanische Beliiftung
der Rdume zu fordern. Ausgenommen sind nur die Gastezimmer auf der
rickwértigen Fassade zum Neckar hin.

Genaueres zu den SchallschutzmalBnahmen sowie Empfehlungen fir konkrete
Festsetzungen finden sich im Kapitel 6.

o Gewerbebetriebe im Umfeld spielen keine Rolle. Zu nennen ist hier in erster Linie
die Firma Greiner Gukotech GmbH (Gummi- und Korkprodukte), wobei diese al-
lerdings bereits an ndher gelegenen Wohngeb&uden die schalltechnischen Anfor-
derungen einhalten muss. Daher ist im Bebauungsplangebiet von einer klaren Ein-
haltung der Anforderungen der TA Larm auszugehen.

e Es st darauf zu achten, dass die technischen Anlagen des Hotels in der Nacht im
Rahmen der zuldssigen Grenzen bleiben (ggf. ist im Baugenehmigungsverfahren
ein entsprechender Nachweis erforderlich).

e An zwei unmittelbar gegentiber liegenden Geb&uden ist aufgrund von Reflexionen
durch das Hotelgebdude mit einer leichten Pegelzunahme < 1 dB zu rechnen.*

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Das Buro Tier- und Landschaftsékologie Dr. Jirgen Deuschle hat fir den Bebauungs-
plan ,NeckarstraBe 1. Anderung* eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt.
AuBerdem wurde von Dipl.-Biologe Claus Wurster eine Untersuchung zur Arten-
gruppe der Holzbewohnenden Kaferarten durchgefiihrt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufiihren, um Geféahrdungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern.

MaBnahmen zum Schutz von Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten dirfen die im Plangebiet vor-
handenen Gehdlze nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln, im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis 28. Februar gerodet werden. Sollten Rodungen auBBerhalb des o0.g. Zeitraums
erforderlich werden, so sind betroffene Gehdlze bzw. Gebaude vorab auf belegte Nes-
ter und hinsichtlich revierverhaltender Végel durch einen erfahrenen Artkenner zu
kontrollieren. Sollten bei der Kontrolle briitende Vogelarten festgestellt werden, ist die
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zustandige Naturschutzbehérde zu informieren und das weitere Vorgehen mit ihr ab-
zustimmen. Auch hier ist zu beachten, dass sich die Bauarbeiten dadurch verzégern
kdnnen und/oder ein Baustopp erforderlich werden kann. Daher wird von einer Ro-
dung auBerhalb des oben genannten Zeitraums abgeraten.

MaBnahmen zum Schutz baumbewohnender Fledermausarten

Héhlenbdume sind rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten auf ein Vorkommen von
Fledermausen durch einen Artkenner zu kontrollieren. Die Baumhdhlen sind im An-
schluss zu verschlieBen (Ventillésung) und die Rindenspalten zu entfernen. Sollten
bei der Kontrolle Fledermause festgestellt werden, ist die zustandige Naturschutzbe-
hérde zu informieren und das weitere Vorgehen mit ihr abzustimmen. Zu beachten ist,
dass sich die Bauarbeiten dadurch ggf. verzégern kénnen.

MaBnahmen zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen

Gogf. vorgesehene AuBenbeleuchtungen kénnen im Umfeld britende Arten stéren o-
der zur Beeintrachtigung von Fledermausen fihren. Insbesondere die benachbarten
Gebdaude der Freien Kunstakademie, die als Quartier fir Zwergfledermause dienen,
kénnen durch raumwirksame Lichtemissionen beeintrachtigt werden. Eine Beleuch-
tung der Ausflugséffnungen kann dazu fihren, dass Fledermause verspatet oder gar
nicht mehr zur Jagd ausfliegen. Im schlimmsten Fall werden Quartiere aufgegeben.
Aber auch eine Entwertung des Neckarufers — als sehr bedeutsames Jagdhabitat fur
viele Fledermausarten, insbesondere zu den artspezifischen Wanderzeiten — kann
durch zusatzliche Beleuchtung herbeigefihrt werden. Davon sind insbesondere die
lichtempfindlichen Arten betroffen. AuBerdem werden nachtaktive Insekten, die ein
essentieller Nahrungsbestandteil von Flederm&usen sind, durch kinstliche Lichtquel-
len in ihrer Orientierung gestoért, da diese sich oftmals mit Hilfe natlrlicher Lichtquellen
(z.B. Mondlicht) orientieren. Kinstliche Lichtquellen, die in der Regel deutlich heller
sind, wirken sehr anziehend auf viele nachtaktive Insekten. Die kiinstlichen Lichtquel-
len werden dann gezielt angeflogen und umkreist (insbesondere von Nachtfaltern).
Das teils stundenlange Umfliegen der kiinstlichen Lichtquellen schwécht die Tiere und
fihrt zu hohen Verlusten. AuBerdem kdnnen Tiere verenden, wenn sie beispielsweise
durch undichte Lampengehaduse direkt an die zu stark aufgeheizte Lichtquelle gelan-
gen. Zur méglichst umfanglichen Minimierung von Beeintrachtigungen des Umfeldes
wird bei der Beleuchtung von Neubauten empfohlen, insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden.

MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

Die Verglasungen der projizierten Geb&ude sind mit geeigneten MaBnahmen zu ver-
sehen, um eine Erhéhung des Tétungsrisikos durch Vogelschlag zu vermeiden.
Grundsatzlich wird empfohlen, Kollisionsschutz bereits in der Gebaude- bzw. Fens-
terplanung zu bertcksichtigen. So kann alternatives Material wie beispielsweise ge-
ripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, geéatztes, eingefarbtes, mit Laser be-
arbeitetes oder bedrucktes Glas eingesetzt werden. Die Markierungen sollten so enge
Muster bilden, dass maximal eine Handflache frei bleibt (Handflachenregel). Dabei
kébnnen senkrechte Linien (mind. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand) oder waage-
rechte Linien (mind. 3 mm breit bei max. 3 cm Abstand oder 5 mm breit bei max. 5 cm
Abstand) angebracht werden. Eine weitere Méglichkeit bilden Punktraster, wobei der
Bedeckungsgrad 25 % bei kleinen Punktdurchmessern (mind. 5 mm) und mind. 15 %
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bei gréBeren Punktdurchmessern (mind. 3 cm) betragen sollte. Entscheidend ist, dass
sich die Markierungen kontrastreich vor dem Hintergrund abheben und keine gréBe-
ren Licken bilden. Geometrische RegelmaBigkeit ist nicht erforderlich. Hohe Wirk-
samkeiten werden durch kraftige Farben und Farbkombinationen (z.B. schwarz, rot
oder weil3) erreicht. Natirlich lassen sich solche Muster auch nachhinein mit Folien
anbringen.

MaBnahmen zur Wiederherstellung von Brutstatten fiir Individuen europaischer
Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie und Quartieren von Fledermau-
sen

In erster Linie ist der Erhalt méglicher Habitatbdume anzustreben. Ist dies nicht még-
lich sind folgende MaBBnahmen notwendig:

Im Vorhabenbereich stehen drei Baume mit Habitatstrukturen fir baumhéhlenbewoh-
nende Vogel- und Fledermausarten. Als funktionssichernde MaBnahme zur Kompen-
sation des Verlusts der Bruthéhle bzw. der Quartiere ist die Anbringung von Nistkas-
ten/Ersatzquartieren im Umfeld des Vorhabens erforderlich. Da die artspezifischen
Anspriche bei der Standortwahl aus anthropogener Sicht immer nur zum Teil erfasst
werden kénnen, muss hierfir ein entsprechender Ausgleichsfaktor angesetzt werden.
In der Regel wird hierzu der Faktor drei zu Grunde gelegt. Zur Kompensation wird es
daher erforderlich, 9 Nistkasten und 9 Fledermauskéasten vor Beginn der Bau- und
Rodungsarbeiten an geeigneten Stellen im raumlichen Zusammenhang zum Vorha-
benbereich auszubringen. Wenn vorhandene Baumquartiere erhalten bleiben kén-
nen, so ist der betreffende Ast-/Stammabschnitt gro3zlgig oberhalb und unterhalb
der Quartierstruktur abzutrennen. Die Héhle kann dann an anderer geeigneter Stelle
wieder angebracht werden.

Derzeit ist noch ungeklart, ob der Brutplatz der Gebirgsstelze (Motacilla cinerea) unter
der Aussichtsplattform tGberhaupt durch das Vorhaben beeintrachtigt wird. Fir diesen
Fall sind fur die Art kiinstliche Nisthilfen an geeigneten Standorten am Neckar anzu-
bringen. Insgesamt missten drei spezifische Nistkdsten, beispielsweise unter Bri-
cken oder Gebaude in Ufernéhe, fachgerecht montiert werden.

MaBnahmen fiir national geschitzte Arten (Gewohnlicher Rosenkafer)

Zur Schadensminimierung im Zuge der allgemeinen Eingriffsregelung sind, soweit
vorhabenbetroffen, Stdmme unter Erhaltung vorhandener Mulmhdhlen bei der Trau-
erweide, in Stammabschnitten von 4m Lange (restl. Bdume — Linden) aufrecht in
Wouchsrichtung an einem zu bestimmenden Ort in der Umgebung zu lagern, z.B. durch
Angurten an einen verbleibenden Baum, mit Erdkontakt der unteren Schnittflache (An-
h&ufeln, 50cm tief eingraben) zur Aufrechterhaltung eines Feuchtegradienten.

Hinsichtlich des Gr. Lindenprachtkéafers ist ein Standort in max. 500m Entfernung be-
stehen bleibender Linden als Aufstellort zu wéahlen.

Durch diese MaBnahmen ist sichergestellt, dass zumindest ein Teil vorhandener Ent-
wicklungsstadien seine Metamorphose beenden kann, und ausschlipfende Kafer der
in diesem Falle flugtlichtigen und fluglustigen Arten so Populationen des Umfeldes
zur Verfligung stehen kénnen (mit denen angesichts vorhandener Laubbaume mit zu
erwartenden H6éhlungen bzw. Besiedlungseignung ausgegangen werden kann).

21/34



Bebauungsplan und Satzung tiber értliche Bauvorschriften ,NeckarstraBe 1. Anderung*
Begriindung in der Fassung vom 18.03.2022

Monitoring und 6kologische Baubegleitung

Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist die rAumliche und zeitliche Einhal-
tung der in den vorstehenden Kapiteln beschriebenen MaBnahmen (Schutz von Brut-
vogeln und Fledermausen) zu Uberwachen und ihre Ausflihrung gegebenenfalls zu
prazisieren. Ein begleitendes Monitoring stellt die Funktionsfahigkeit der MaBnahmen
auch Uber die Bauphase hinaus sicher und bietet bei negativen Entwicklungen die
Md&glichkeit entsprechender Korrekturen.
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IV

IvV.1.

Iv.2.

Planinhalte

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Die Planungen sehen vor, im nordwestlichen Bereich durch die Festsetzungen eines
Sondergebiets (SO 1 Hotel), die Errichtung eines Hotelbaues mit entsprechenden Ne-
benanlagen (Terrasse, Kiosk, Toiletten, Stellplatze, Sauna/Spa) zu ermdglichen. Die
Sondergebietsflache umfasst die Bebauung, nach Osten ist im Gebaude eine Hoch-
wasserschutzanlage baulich integriert.

Der bestehende Hochwasserschutzdamm (Béschung zum Neckar) wird dadurch nicht
mehr bendtigt und flr die geplante Freiraumplanung zurtickgebaut.

Die Frei- und Griinbereiche zum Neckar sollen durch einen Freianlagenplan neu ge-
ordnet werden. Neben Wegen, gestalteten Griinbereichen mit Pflanzungen sowie
dem Erhalt des Baumbestands soll auch ein Kinderspielplatz errichtet werden. Der
gesamte 6stliche Bereich soll als 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Im Be-
reich der Grinflache ist auch eine Flache fir einen Biergarten zulassig. Der Versie-
gelungsgrad soll daflir gering wie méglich gehalten werden. Ein Kernbereich der Bier-
gartenmdblierung darf dabei auf einer wassergebundenen Wegedecke direkt angren-
zend an den Hotelneubau und die Terrassenflache aufgestellt werden. Sollte die Bier-
gartenflache darlber hinaus gehen, sind die Tische und Banke auf einer Rasenflache
aufzustellen.

Der sudliche Bereich an der bestehenden Freien Kunstschule wird weiterhin als Zu-
fahrt und Parkierungsflache genutzt (SO 2 Kunstschule), jedoch wird auch dieser Be-
reich im Zuge des Neubaus des Hotels neu strukturiert und geordnet und durch ent-
sprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Im Norden werden die privaten Stellplatze als Mischgebiet gesichert und den nérdlich
angrenzenden gemischt genutzten Gebauden zugeordnet.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die ErschlieBung fur den MIV erfolgt weiterhin Uber die Zufahrt im Studen von der
NeckarstraBBe aus. Daran schlieBen sich die Parkplatze und die Zufahrten zu den Ge-
bauden der Freien Kunstschule sowie die Ein- und Ausfahrt zur Garage des Hotels
an. Weitere Zufahrten zum Plangebiet von der NeckarstraB3e aus sind ausgeschlos-
sen.

Die nérdlich gelegenen privat genutzten Stellplatze kénnen nicht mehr von Siiden an-
gefahren werden. Diese werden zukiinftig Gber die NeckarstraBe im Norden (auBBer-
halb des Plangebiets) angefahren.

Die Bushaltestelle ,Neckarbriicke® wird im Zuge des Neubaus des Hotels umgebaut.
Die Haltebucht wird zuriickgebaut, so dass die Busse klnftig auf der NeckarstraBBe
anhalten. Dadurch wird auch der Gehweg an der Neckarstraf3e neugestaltet.

Im Plangebiet werden im Zuge der Freianlagenplanung die Wege fir FuBganger*in-
nen und Fahrradfahrer*innen neu geordnet und mit dem bestehenden FuB3- und
(Rad)-weg entlang des Neckars verbunden.
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IV.3.

Unterhalb der Hotel-Terrasse wird eine Fahrradabstellanlage geplant, die sowohl den

Gasten des Hotels als auch der Offentlichkeit zur Verfligung steht.

Landschaftsplanerisches Konzept

Far den Geltungsbereich ist ein Freianlagenplan erstellt worden.

Dieser dient als Grundlage fur die getroffenen Festsetzungen in der Freianlagenpla-
nung (6ffentliche Grinflache, Wege, Baume/Pflanzungen, Biergartenflache und die

Lage der Stellplatze)

Stadt Niirtingen
"Naturhotel am Neckar"

FREIANLAGEN 1:1000
Vorstufe zum Vorentwurf

Vorgenommene Anderungen

- Hochbauplanung Hotel aktualisiert Freiraum + Landschaft

- Vorschlag Wegefiihrung Radverkehr

- HW-Schutzmauer Nord

- Vorschlag Aussenbewirtung

- Regenwasserableitung (ohne |
Versickerung) T 07022.9903177

F 07022.9903178
MaBstab  1:1000 werkbuero@freiraumlandschaft.de
Stand 01.03.2022 www.freiraumlandschaft.de

Thomas Frank

Abb. 9: Freianlagenkonzept (Quelle: Freiraum+Landschaft 2022)
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IvV.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist.

Zur Anderung des Flachennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft Niirtin-
gen ist kein zusatzliches férmliches Bauleitplanverfahren mit gesonderter Beteiligung
der Offentlichkeit vorgesehen. Die Anderung beeintrachtigt nicht die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.
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'

V..

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen in Planzeichnung und Textteil

Die textlichen Festsetzungen orientieren sich an den Planungen des Hotelneubaus
und der Freianlagenplanung.

Als Art der baulichen Nutzung werden ein SO 1 ,Hotel“ und SO 2 ,Freie Kunstschule®
geman § 11 Abs. 2 BauNVO sowie ein Mischgebiet Ml geman § 6 BauNVO festge-
setzt.

Im SO 1 Hotel werden Gebiete flr die Hotellerie als Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und die damit verbundenen Nutzungen als zulédssig festgesetzt. Neben dem
Hotel mit 55 Zimmern sind Gastronomieangebote (Restaurant mit AuBenterrasse zum
Neckar, Kiosk mit 6ffentlichen Toiletten und Skybar) ein Saunabereich sowie die not-
wendigen Parkierungen (Fahrrad und Auto) fir Gaste und Besucher geplant.

Das Hotel wird Uber ca. 55 Zimmer (ca. zwei Einzelzimmer, ca. 53 Doppelzimmer)
verfligen, damit entfallt die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) fir das Vorhaben.

Das SO 2 Freie Kunstschule ist in Ergdnzung zum angrenzenden Sondergebiet im
Suden festgesetzt. Hier sind die Flachen fir die notwendigen Stellplatze der Kunst-
schule festgelegt. Ein Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit ist in diesem Bereich
gekennzeichnet, so dass das Hotel aber auch die Frei- und Griinbereiche im Osten
erreichbar sind.

Im Mischgebiet im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs sind Parkierungsflachen
fir die nérdlich liegenden Mischgebiete zulassig. Die Zufahrt zu den Stellplatzflachen
kann nur von Norden erfolgen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die H6henentwicklung bestimmt.

Die H6he der baulichen Anlagen werden mit der Zahl der Vollgeschosse und den ma-
ximalen Gebaudehdéhen festgesetzt. Der Hotelbau bildet zur NeckarstraBe eine
Raumkante aus und tritt ab dem 1. Obergeschoss in drei einzelnen Baukdrpern in
Erscheinung. Die Baukdrper werden durch begrinte Holzverbindungsstege miteinan-
der verbunden. Die oberen Geschosse sind jeweils von der Neckarstral3e aus zurlick-
versetzt und sind abgesehen von dem sudlichen Geb&ude (Bereich C) nicht als Voll-
geschoss auszubilden.

Auf den Déachern sind Dachaufbauten — in Form von technischen Anlagen und Solar-
anlagen — zulassig. Im Bereich C ist eine Skybar mit einem Aufzug geplant. Die Dach-
flachen sind ansonsten zu begrinen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache liegt an der NeckarstralBe im nordwestlichen Teil
des Plangebiets. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Nebenanlagen i.S.v.
§ 14 BauNVO sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nur in den ge-
kennzeichneten Flachen — denkmalgeschutzte Pfértnerhauschen und Terrasse des
Hotelrestaurants — zulassig. Die nicht Gberbaubaren Flachen sind auf Grundlage der
Freianlagenplanung gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
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Der Freianlagenplan beschreibt die Grinflachen, Wege, Biergartenflache, Stellplatze
und den zu errichtenden Spielplatz — diese Bereiche werden als 6ffentliche Grinfla-
che festgesetzt.

In den Grinflachen bilden Mulden und Retentionsflachen zuséatzliche Bereiche fir die
Retention und den Hochwasserschutz aus. Aufgrund der vorkommenden Atlasten
wird von einer Versickerung abgeraten, da das Risiko bestehst, dass das Grundwas-
ser hierdurch verunreinigt wird.

Der Spielplatz wird mit einer besonderen Unterbauung geplant, damit der Spielplatz-
bereich nicht in Kontakt mit den anstehenden Altlasten kommt und damit der Wir-
kungspfad Boden-Mensch unterbrochen wird.

Regeldetail Abgrabung
M1:50
Beispiel Spielgerétepfosten
mit Griindung in Einzelfundament
OK Fundament -0,20 bis -0,40 m unter OK Sand
Fundamenthdhe zwischen 0,60 und 0,80 m
Wegebelag z.B. Beispiel Sandspielflache
wassergebundene Wegedecke Abgrabungstiefe 60 cm
hydraulisch gebunden 2-lagig Sandbereichssohle Einkornbeton d=10 cm
Schottertragschicht verdichtet d= 30 cm Sandfiillhdhe d=40 cm

0,38

> kapillarbrechende Schicht aus Schotter 2/45

gewachsener Boden
Einbaustérke 15 cm

bzw. Auffiillung / Altlast

Die Abgrabungstiefe im Bereich der Verkehrsflachen
richtet sich nach der Belastungsklasse und ist zum
jetzigen Planstand noch nicht endgiiltig definiert.
Stadt Nrtingen
Abgrabungen im Bereich von Spielflachen sind nach den "Naturhotel am Neckar"
jeweiligen Fallschutzanforderungen zu bemessen. In der
Regel betrégt die geforderte Schichtstarke des
Fallschutzmaterials 40 cm. Sandgrubensohlen sind in der
Regel mit Einkornbetonlagen von 10 cm befestigt. Diese FREAN'AEN
stellen gleichzeitig eine Grabsperre dar. Gegen
aufsteigende Feuchtigkeit wird eine kapillarbrechende Regeldetail Abgrabungen

Schicht von 15 cm Stéarke vorgesehen. auf Grundlage Vorkonzept Vorentwurf Freiraum + Landschaft
vom 25.10.2021
Im Falle von Griindungsarbeiten im Zuge der M 1:50 Thomas Frank

Spielgerdtemontage sind Abgrabtiefen von bis zu 1,0 m ab
OK Bestandsgelande zu erwarten. GroRe und Volumen ist
von der jeweiligen Spielgeratekonstruktion abhéngig.

Freier Landschaftsarchitekt
Brunnsteige 11-15
72622 Nirtingen

T 07022 .9903 177
F 07022 .9903 178
MaRstab 1:50 werkbuero@freiraumlandschaft.de
Stand 17.01.2022 www.freiraumlandschaft.de

Abbildung 10: Regeldetail Abgrabung (Quelle: Freiraum + Landschaft)

Gekennzeichnete Baume im Plangebiet missen erhalten werden. Das betrifft den
Baumbestand im &stlichen und stdlichen Bereich. Zuséatzlich missen neue Baum-
pflanzungen vorgenommen werden. Dadurch kann ein wesentlicher Beitrag zur Erhé-
hung der Biodiversitat im Raum geleistet und fir nahezu alle Gbrigen Umweltbelange
eine Entlastungswirkung erreicht werden.

Stellplatze sowie Garagen sind nur in den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. Die
Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzflachen und zur Garage ist nur in dem gekenn-
zeichneten Bereich mdéglich, so dass nur eine Zufahrt von der Neckarstraf3e zum Plan-
gebiet entsteht. Unter der Hotel-AuBenterrasse wird eine Parkierung fir Fahrrader
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V.2

V.3.

geplant. Damit die Grin- und Freiflachen am Neckar sowie das Hotel mit seinen Nut-
zungen fir alle zuganglich sind, werden entsprechende Geh- und Fahrrechte festge-
setzt.

Die westliche Seite des Hotelgebaudes - zur NeckarstraBB3e hin - wird mit Vorkehrun-
gen zum Schutz gegen Larm gekennzeichnet. Die Zimmer werden mit einer techni-
schen Beliftungsmdglichkeit ausgestattet.

Die dstliche Hotelseite Gbernimmt bis zum 1. Obergeschoss auch den Hochwasser-
schutz. Hier wird in die Bebauung eine Hochwasserschutzanlage integriert. Zuséatzlich
wird eine mobiler Hochwasserschutz zwischen dem Hotel Neubau und der Freien
Kunstschule geplant.

Im nérdlichen Teil des Sondergebiets SO 1 Hotel wird eine Trafostation als Versor-
gungsflache festgesetzt. Sie ersetzt die bestehende Anlage und wird mit dem Hotel-
neubau naher an die NeckarstraBe verlegt. Fir die Versorgungstrager wird ein Geh-
und Leitungsrecht festgelegt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die festgesetzten MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dienen den im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
nachgewiesenen Arten. Fir die geschitzten Kaferarten wird das Lagern von Stam-
men/Baumen festgesetzt. Zudem sind 9 Nistkasten fir Vogel und 9 Fledermauskés-
ten anzubringen. Bau- und Rodungszeiten missen eingehalten und insektenfreundli-
che Leuchtmittel sollen eingesetzt werden.

Es wird auf das Kapitel zu den artenschutzrechtlichen Untersuchungen (spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung und Untersuchung der Holzbewohnenden Kéfer) verwie-
sen (vgl. 1.7.3).

Ortliche Bauvorschriften

Zugelassen sind Flachdacher. Sie sind grundsatzlich zu begriinen, um Lebensraume
fur die Tier- und Pflanzenwelt zu schaffen und Uber die Wasserspeicherkapazitat den
Niederschlagsabwasserabfluss zu reduzieren. Die Bereiche mit Dachaufbauten (Ter-
rasse, technische Anlage, Skybar) missen nicht begriint werden.

Zur Steigerung der Biodiversitat auf dem Areal erhalt die Dachflache Gber den Erdge-
schossen (=Sockelgeschoss Garage) und zwischen den drei Baukdrpern eine insek-
tenfreundliche Dachbegrinung.

Bei der Fassadengestaltung des Hotels sind grelle, leuchtende oder reflektierende
Farben sowie stark glanzende, glasierte oder spiegelnde Oberflachenmaterialien un-
zuléssig. Die Verbindungsstege zwischen den drei Hotelbaukdrpern missen an ge-
eigneten Stellen begriint werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Erdgeschossbereich bis zu einer
GréBe von max. 0,50 m? zulassig.

Die unbebauten Flachen sind nach dem Freianlagenplan géartnerisch anzulegen und
zu pflegen. Sogenannte Schottergarten sind ausdricklich nicht zuldssig. Die unbe-
bauten Flachen sollen begriint und mit Baumen, Strauchern und bliihenden Pflanzen
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gestaltet werden. Fir die Belage der Wege und Stellplatze sollen wasserdurchlassige
Materialien verwendet werden.

V.4. Stadtebauliche Kenndaten

V.4.1 Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich: 8.590 m2
Sondergebiet (SO 1) 2.300 m2
Sondergebiet (SO 2) 1.260 m?
Mischgebiet (M) 810 m?
Verkehrsflache (Weg) 400 m?
Grunflache 3.820 m?
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VI

VI1.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Land-
schaftspflege

Folgende Belange von Natur- und Landschaftsschutz wurden im Hinblick auf das Vor-
handensein im Plangebiet geprift:

- Landschaftsschutzgebiet

- Vogelschutzgebiet

- FFH-Gebiet

- Naturschutzgebiet

- Naturdenkmal

- geschitzte Biotope nach NatSchG

- magere Flachlandmahwiesen

- Waldschutzgebiet

Das Plangebiet ist von den 0.g. Gebiets- bzw. Objekttypen weder belegt noch tangiert.

Artenschutz

Von Seiten des Umweltbeauftragten der Stadt Nartingen wurde im Jahr 2016 eine
erste artenschutzrechtliche Einschatzung vorgenommen mit dem Ergebnis, dass im
Untersuchungsgebiet mit dem Vorkommen europarechtlich geschitzter Vogel- und
Fledermausarten zu rechnen ist. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind damit
nicht auszuschlieBen.

Derzeit wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fir die Artengruppen
Vogel und Fledermause sowie holzbewohnenden Kafer erstellt. Weitere Artengrup-
pen werden als nicht untersuchungsrelevant eingestuft.

Bewertung der Schutzguter

Schutzgut | Ist-Zustand Planung Vermeidungs- Bewertung
maBnahme
Tiere, Grunflachen mit tlw. alte- | Héheres Maf3 Erhalt von wertge- | Auswirkungen
Pflanzen, rem Laubbaumbestand der baulichen benden Gehdlzen auf das Schutz-
biologische | (Linde, Trauerweide); Nutzung, Fest- und Strukturen, gut kdnnen
Vielfalt setzung offentli- Pflanzung neuer nicht ausge-
Vorkommen von europa- | che Griinflache Baumstandorte schlossen wer-
rechtlich geschitzter Vo- den.
gel- und Fledermausar- Durchfthrung ar-
ten nicht auszuschlie- tenschutzrechtli-
Ben; Geeignete Lebens- cher MaBnahmen;
statte streng geschitzter Verweis auf arten-
Kéferarten, Nachweis schutzrechtliche
des GroBen Linden- Untersuchungen
prachtkafers (Kap. I.7.3, VI.2)
Boden, Fla- | Talablagerungen des Hoéheres Mal3 Bei einem Bo- Auswirkungen
che Neckars Uber Schichten | der baulichen denaushub sind auf das Schutz-
des Knollenmergels Nutzung; zur abschlieBen- gut sind nicht
(km4), vor allem san- den Festlegung ei- | zu erwarten
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dige, tlw. kiesige Fluss-
schotter die oberflachen-
nah verlehmt sein kén-
nen.

Altstandort der Fa. Mel-
chior, als ,Flache mit
Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung” und
als B-Fall deklariert.

Der Boden ist in groBen
Bereichen bereits versie-
gelt.

Verdichteter Be-
bauung und Ver-
lust von Freifla-
chen

nes Entsorgungs-
weges fir moglich-
erweise schad-
stoffbelastetes
Aushubmaterial
noch reprasenta-
tive Deklarations-
analysen notwen-
dig.

Die Ergebnisse der
Boden- und Bau-
grunduntersu-
chung sind zu be-
achten.

Der bei den Bau-
maBnahmen anfal-
lende Bodenaus-
hub soll nach Még-
lichkeit im Ein-
griffsgebiet Ver-
wendung finden
(Erdmassenaus-
gleich). Auf die
Vorgaben der Lan-
des- und Bundes-
gesetzte wird ver-
wiesen.

313) Immissionen in
Form von Verkehrslarm
Der bebaubare Teil des
Bebauungsplanes befin-
det sich im Larmpegel-
bereich VI und VII; sehr
hohe Gerauschbelas-
tung,

Nutzung; Zusétz-
lich versiegelte
Flache,
Aufgrund der
Nutzung als Ho-
tel werden keine
erheblichen

(insbesondere der
Fenster) mit einer
besonders hohen
Schallddmmung.
Die Ergebnisse der
Schalluntersu-

Wasser HQ50-Uberschwem- Hoéheres Mal3 Begrenzung der Auswirkungen
mungsgebiet des der baulichen Versiegelung auf auf das Schutz-
Neckars, bei einem 100- | Nutzung; das unbedingt er- gut sind nicht
jahrigen Hochwasser bis | Zusatzlich ver- forderliche MaB3; zu erwarten
zu einer Tiefe von 1,5 m, | siegelte Flache, vor Ort (wasser-
bei einem 50-jahrigen Verminderung durchl&ssige Be-
Hochwasser bis zu einer | der Grundwas- lage, Dachbegri-
Tiefe von 0,9 m Gberflu- | serneubildung nung, Retentions-
tet. dacher, Mulden,
Grundwasserneubildung etc.)
bei 50 - 100 mm pro
Jahr.
Klima, Luft Das Plangebiet liegt Hoéheres Mal3 Klimaangepasste Marginale Aus-
westlich des Neckars. der baulichen Bebauung (Grin- wirkungen auf
Kalt-, Frischluftschneise | Nutzung; Zusatz- | flache, Dachbegri- | das Schutzgut
am Neckar. lich versiegelte nung, regenerative | kénnen nicht
Flache, Energieformen) ausgeschlos-
sen werden
Landschaft | Unbebaute Griinflache Hoéheres Mal3 geplante Bebau- Auswirkungen
am Neckar und zur der baulichen ung bildet neue auf das Schutz-
NeckarstraBBe, tlw. mit &l- | Nutzung; Zusatz- | Raumkante an gut sind nicht
terem Baumbestand. lich versiegelte NeckarstraBe aus. | zu erwarten
GroBflachige bereits ver- | Flache, Die nicht tGberbau-
siegelte Parkplatze. baren Flachen
werden durch eine
Freianlagenpla-
nung gestaltet und
neu angelegt.
Mensch, Lage an der vielbefahre- | Héheres Maf3 Ausfliihrung der Auswirkungen
Gesundheit | nen NeckarstraBe (B der baulichen AuBenbauteile auf das Schutz-

gut sind nicht
zu erwarten
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VI.2.

VI.3.

Kontaminierter Boden
Altstandort der Fa. Mel-
chior, als ,Flache mit
Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung” und
als B-Fall

Schadstoffein-
tréage erwartet.
Erhéhte LArm-
Auswirkungen
auf Nachbar-
schaft durch Ho-
telnutzung

chung sind im Ka-
pitel IV.2 darge-
legt.

Damit keine sto-
renden Lichtemis-
sionen entstehen,
werden eine insek-
tenfreundliche Be-
leuchtung und
keine grellen und
blinkenden lichter
festgesetzt.
Aufbringen hinrei-
chend dimensio-
nierten Erd-
schlags/ Installa-
tion einer Grab-
stelle im Bereich
der Spielflache

Kultur- und
Sachguter

Archéologische Denk-
maler ,,Abgegangene
Baumwollspinnerei und
Turkisch-Rot-Farberei”
und Abschnitt des Ver-
laufs der RomerstraBBe
Rot-tenburg — Kéngen;
Denkmalgeschiitztes
ehemaliges Pfértner-
hauschen

Héheres Mal3
der baulichen
Nutzung; Zusétz-
lich versiegelte
Flache,
Verlegung
Pfértnerhaus-
chen

Begleitung der
BaumaBnahme
durch Denkmal-
schutz, Meldung
etwaiger Funde;
Standort Pfértner-
h&uschen bereits
schon einmal ver-
schoben

Auswirkungen
auf das Schutz-
gut sind nicht
zu erwarten

Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die geplante Bebauungsplanédnderung wird der Standort stéadtebaulich aufge-
wertet. Die geplante Neubebauung schlie3t eine Baullicke und bildet eine neue
Raumkante an der NeckarstraBBe aus. Die Grin- und Freiflachen am Neckar werden
neu und attraktiver gestaltet. Die neu geordneten FuB3- und Radwege, ein Spielplatz
sowie das Angebot von (AuBen)-Gastronomie und einem Kiosk verbessern das An-
gebot und die Aufenthaltsqualitat zuséatzlich.

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen fiir die Offentlichkeit entste-
hen durch folgende Positionen:

Bebauungsplanverfahren sowie dazugehdérige Gutachten

Planung und Umsetzung der HochwasserschutzmafBnahmen (anteilig)

Archaologische Untersuchungen / Verlegung I-Punkt

Neuordnung Parkplatz

Vermessung (anteilig)

Entsorgung
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V1.4.

V.41

V1.4.2

V1.4.3

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser, Strom und Telekommunikation erfolgt
Uber die bestehenden Versorgungsnetze.

Aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz kann derzeit im Normalbetrieb eine Léschwas-
sermenge von 96 m3/h fir eine Loschzeit von zwei Stunden und im Umkreis von 300
m far den Grundschutz zur Verfigung gestellt werden. Die Berechnung erfolgte auf
Grundlage eines Wassernetzmodells (Waternet). Die Stadtwerke Nirtingen GmbH
kann kein Léschwasser fiir den Objektschutz bereitstellen.

Fir die Bemessung der Entnahmemenge wurde das DVGW- Arbeitsblatt W 405 in
der jeweils glltigen Fassung als technisches Regelwerk herangezogen.

Im nérdlichen Teil der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird die neue Trafo Station
der Stadtwerke baulich in den Hotelneubau integriert.

Grundstiicksentwéasserung

Das anfallende Niederschlagswasser soll méglichst durch die begriinten Dacher, die
Freianlagengestaltung (Grinflache mit Mulden und Retentionsbereichen, wasserge-
bundene Wege, etc.) zuriickgehalten werden.

ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt nur ber die gekennzeichnete Ein-und Ausfahrt.
Die angrenzende BundesstraBe B313 wird durch das Plangebiet nicht beeintrachtigt.

Die Bushaltestelle an der Neckarstra3e sowie der FuBweg im westlichen Bebauungs-
plangebiet werden im Rahmen des Hotelneubaus neu gestaltet.
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VI MaBnahmen zur Verwirklichung

VIl.1. Kosten und Finanzierungq

Folgende Kosten werden durch den Vorhabentrager getragen:

Die Kosten zur Verwirklichung des Hotelgebaudes,

Planung und Umsetzung der HochwasserschutzmaBnahmen (anteilig)
Retentionsraumausgleich

die Verlegung der Bushaltestellte und die verkehrlichen Anpassungsarbeiten an
der B313

Vermessung (anteilig)

Freiraumplanung

Ersatzpflanzungen

Die Stadt Ndrtingen tragt die Kosten fir das Bebauungsplanverfahren samt Gutach-
ten, Planung und Umsetzung der HochwasserschutzmaBnahmen (anteilig), Archao-
logische Untersuchungen / Verlegung |-Punkt, die Parkplatz-Neuordnung, Vermes-
sung (anteilig) und fir die Entsorgung.

VIl.2. Bodenordnende MaBnahmen

Die Flurstiicke und Grundstiicke werden im Geltungsbereich neu geordnet.

erstellt:

Stadtplanungsamt Nartingen,
NUrtingen, den 18.03.2022

34/34



