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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)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)

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

in der Fassung vom 05.03.2010, letzte berticksichtigte Anderung: §§ 46, 73 und
73a geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI.
2022 S.1,4)
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.21

1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO

SO 1 Hotel = Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 Hotel) sind die folgenden Nutzungen nach § 11
Abs. 2 BauNVO zulassig:

o Gebiete fur die Hotellerie als Betriebe des Beherbergungs- und Gaststatten-
gewerbes mit den damit verbundenen Nutzungen (AuRen-Terrasse,
Sauna/Spa, Hotelbar, Kiosk) und Parkierungen (Besucher- und Mitarbeiter-
Stellplatze)

Als Beherbergungsbetrieb sind nur Hotels zugelassen. Boardinghduser und Ap-
parthotels als Wohnen auf Zeit sind explizit ausgeschlossen.

Alle folgenden Nutzungen nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO sind nicht zulassig.

SO 2 Freie Kunstschule = Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet (SO 2 Frei Kunstschule) sind die Parkierungen und Er-
schlieBungen fur das anschlieBende Sonstige Sondergebiet zulassig.

Alle folgenden Nutzungen nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO sind nicht zulassig.

MI = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Das Mischgebiet (MI) lasst ErschlieRung und Parkierung fur das angrenzende
Mischgebiet im Westen und Norden zu.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 17 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Plan.

Festgesetzt werden die Zahl der Vollgeschosse und die Hoéhen baulicher Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Plan.

Im Bereich B und C ist das oberste Geschoss von der Neckarstral3e aus mind. 1,20
m zuruckversetzt auszubilden.

Im Bereich B ist das oberste Geschoss ein Staffelgeschoss D, das kein Vollge-
schoss ist. Fur das Staffelgeschoss D sind maximal 75 % des darunterliegenden
Geschosses zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2 Nr.4i. V. m. 18 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Plan.
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1.5.1

1.5.2

Die Bezugshohe (BZH) wird gemaf Planeinschrieb als Hohe in Meter Gber Normal
Null (m GNN) festgesetzt.

Die maximalen Héhen baulicher Anlagen sind im Plan in Meter Gber Normal Null (m
UNN) als Hochstgrenze festgelegt. Sie bemisst sich nach der Bezugshéhe (BZH).
Oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe bei Flachdachern ist die Aufkantung tber
der Dachhaut (Attika-Rand).

Die maximale Héhe baulicher Anlagen darf in den Bereichen B und C fiir technische
Anlagen, untergeordnete Bauteile und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien
um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.

Im Bereich C darf die maximale Gebaudehdhe mit einer Bristungshéhe um bis zu
1,10 m und einer Aufzugsanlage (mit einer maximalen Breite von 2,5 m und einer
maximalen Tiefe von 2,5 m) um bis zu max. 2,90 m Uberschritten werden. Die Auf-
zugsanlage muss mind. 7,00 m von der Attika aus einricken.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Plan.

a abweichend

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

Entsprechend den Eintragungen im Plan.
Die Uberbaubaren Grundstuicksflache wird durch Baugrenzen § 23 Abs. 1 und 3
BauNVO definiert.

Verkehrsflachen und Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11i.V. m. §§ 12, 14
BauNVO

Garagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §12 BauNVO

Stellplatze / Garagen auf gekennzeichneten Flachen:
Stellplatze und Garagen sind nur in den jeweils ausgewiesenen Flachen und in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen § 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §14 BauNVO

Nebenanlagen in Form von Gebauden und Geratehdtten sind aufRerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen bis auf das als Kulturdenkmal gekennzeichnete
Pfértnerhauschen ,IP“ und die Terrasse des Hotels , TR nicht zulassig.

Die Nebenanlage ,, TR* darf die maximale Héhe baulicher Anlagen nicht Gberschrei-
ten (siehe Planeinschrieb). Oberer Bezugspunkt der Anlagenhéhe der Terrasse ist
die Oberkante Fertig FuRboden (FFB).

Eine Fahrradabstellanlage, offentliche Toiletten und ein Kiosk (Kiosk mit einer max.
Flache von 15 m?) sind unter der Terrassenflache ,TR* zuldssig.
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1.5.3

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Bereich mit Ein- und Ausfahrt:

Nur an dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich sind Ein- und Ausfahr-
ten zum bzw. vom privaten Grundstuck zulassig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt:
Entsprechend den Eintragungen im Plan sind Ein- und Ausfahrten zum bzw. vom
privaten Grundstlck nicht erlaubt.

Zu- und Ausfahrt zur Parkgarage im Hotel
Die Zu- und Ausfahrt zu den Hotel-Stellplatzen ist entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt.

Versorqungsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Trafo Stadtwerke:

Die Flache fir den Trafo der Stadtwerke ist innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflache gekennzeichnet.

Versorqungsleitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fuhren.

Griinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zweckbestimmung Parkanlage mit Baumen, Wegen, Biergarten und Spielplatz:

Zulassig sind Grunflachen, Wege und Platze. Ausnahmsweise wird eine Flache fur
einen Biergarten im Bereich der Parkanlage zwischen dem Hotelneubau und dem
Neckar zugelassen. Die Flachen sind dauerhaft gartnerisch zu erhalten bzw. herzu-
stellen. FUr Neupflanzungen von Baumen und Strauchern sowie die Neuanlage von
Rasen- und Wiesenflachen sind gebietsheimische Pflanzenarten zu verwenden. Der
Anteil begriinter Flachen muss mindestens 70 % betragen.

Auf dem Grundstuck ist ein Spielplatz (siehe Planeinschrieb) anzulegen. Der Spiel-
bereich soll konstruktiv so aufgebaut werden, dass kein Kontakt, zwischen den dort
Spielenden und dem kontaminierten Untergrund bestehen kann.

Hochwasserschutz und Fldchen fiir den Wasserabfluss § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB

Der (iberplante Bereich liegt nach den vorliegenden Hochwassergefahren im Uber-
schwemmungsgebiet und wird bereits bei HQ50 Uberflutet.

Flachen fir Hochwasserschutzanlagen

Errichtung baulicher Anlagen mit bestimmten technischen MaRnahmen:
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1.10.

Bei Bauvorhaben wird empfohlen, das HQextrem Niveau zur Vorsorge und zur Ver-
meidung von Schaden zu berlcksichtigen.

Eine Hochwasserschutzanlage (siehe Planeitrag) ist Teil der Planung und wird in
das Bauvorhaben als Hochwasserschutzwand integriert. Die Hochwasserschutzan-
lage wird an die angrenzenden Mafinahmen angeschlossen.

(Verweis Kap. IV.3)

Uberschwemmungsgebiet:

Im Uberschwemmungsgebiet herrscht Bauverbot. Ausnahmegenehmigungen kon-
nen lediglich unter Beachtung der Vorgaben des Wasserrechts erteilt werden.

(Verweis Kap. IV.3)

Grindacher/Retentionsflache

Im SO 1 Hotel sind bei Errichtung baulicher Anlagen zur Vermeidung oder Verringe-
rung von Schaden durch Starkregen die Dacher zu begriinen.

In der offentlichen Grinflache sind Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung "Re-
tentionsflache" festzusetzen und zeichnerisch darzustellen.

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

Gestaltung der Wege- und Platzflachen

Die Wege, Platzflachen und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze auf privaten und
offentlichen Flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Die Gara-
genzufahrt ist davon ausgenommen.

Erdbodenaushubarbeiten

Erdbodenaushubarbeiten (bspw. am Damm) sind durch eine bodenkundliche Bau-
begleitung und im Hinblick auf Altlasten zu Gberwachen.

Im Bereich geplanter Aufltenanlagen (hier: insb. Spielplatz) ist ein direkter Kontakt zu
eingebauten Auffillungen durch das Aufbringen eines hinreichend dimensionierten
Erdschlags (Einbauqualitat: VwV Z 0) zu verhindern. Daflr ist im Bereich von Sand-
kasten zusatzlich der Einbau einer Einkornbetonschicht mit der Starke D = 10 cm
vorzusehen. Unter dieser Einkornbetonschicht ist eine kapillarbrechende Schicht
aus Schottermaterial mit der Starke D = 15 cm einzubauen.

Im Gbrigen Spielplatzbereich au3erhalb des Sandkastenbereiches ist in aufgefillten/
wiederverflllten Bereichen mit Z 0-Material nach ca. 30 cm Tiefe ein Geotextil als
Grabsperre zu installieren.
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Die Kontaktaufnahme von anstehendem Material mit dort grabenden und spielenden
Kindern ist so dauerhaft zu unterbinden.

Regeldetail Abgrabung

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

kapillarbrechende Schicht aus Schotter 2/45
Einbaustérke 15 cm

gewachsener Boden
bzw. Auffiiliung / Altlast

Die Abgrabungstiefe im Bereich der Verkehrsflachen
richtet sich nach der Belastungsklasse und ist zum
jetzigen Planstand noch nicht endgiiltig definiert.

Stadt Nirtingen
Abgrabungen im Bereich von Spielflachen sind nach den "Naturhotel am Neckar"
jeweiligen Fallschutzanforderungen zu bemessen. In der
Regel betragt die geforderte Schichtstarke des
Fallschutzmaterials 40 cm. Sandgrubensohlen sind in der
Regel mit Einkornbetonlagen von 10 cm befestigt. Diese FREIANLAGEN
stellen gleichzeitig eine Grabsperre dar. Gegen

aufsteigende Feuchtigkeit wird eine kapillarbrechende Regeldetail Abgrabungen )

Schicht von 15 cm Stérke vorgesehen. auf Grundlage Vorkonzept Vorentwurf Freiraum + Landschaft
vom 25.10.2021

Im Falle von Griindungsarbeiten im Zuge der M 1:50 Thomas Frank

Spielgeratemontage sind Abgrabtiefen von bis zu 1,0 m ab Freier Landschaftsarchitekt

OK Bestandsgelande zu erwarten. GroRe und Volumen ist 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

von der jeweiligen Spielgeratekonstruktion abhangig.

Abbildung 1: Regeldetail Abgrabung (Quelle: Freiraum + Landschaft)

Artenschutz

Im Plangebiet ist eine 6kologischen Baubegleitung durchzufuhren. Dabei sind die
raumliche und zeitliche Einhaltung der MaRnahmen flr die geschutzten Arten
(Schutz von Brutvdgeln und Fledermausen) zu dberwachen und ihre Ausflihrung ge-
gebenenfalls zu prazisieren

Vogel- und Fledermausarten

Im Vorhabenbereich sind Baume mit Habitatstrukturen fir baumhoéhlenbewohnende
Vogel- und Fledermausarten. Als funktionssichernde MalRnahme zur Kompensation
des Verlusts der Bruthdhle bzw. der Quartiere ist die Anbringung von Nistkasten/Er-
satzquartieren im Umfeld des Vorhabens erforderlich. Da die artspezifischen An-
spriche bei der Standortwahl aus anthropogener Sicht immer nur zum Teil erfasst
werden kénnen, muss hierfur ein entsprechender Ausgleichsfaktor angesetzt wer-
den. In der Regel wird hierzu der Faktor drei zu Grunde gelegt. Zur Kompensation
wird es daher erforderlich, 9 Nistkasten und 9 Fledermauskasten vor Beginn der
Bau- und Rodungsarbeiten an geeigneten Stellen im raumlichen Zusammenhang
zum Vorhabenbereich auszubringen. Wenn vorhandene Baumquartiere erhalten
bleiben kénnen, so ist der betreffende Ast-/Stammabschnitt gro3zligig oberhalb und
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1.11.

unterhalb der Quartierstruktur abzutrennen. Die Hohle kann dann an anderer geeig-
neter Stelle wieder angebracht werden.

Holzbewohnende Kéfer

Zur Schadensminimierung im Zuge der allgemeinen Eingriffsregelung sind die
Stamme der Trauerweide unter Erhaltung vorhandener Mulmhdéhlen, und der Linden
in Stammabschnitten von 4m Lange aufrecht in Wuchsrichtung an einem zu bestim-
menden Ort in der Umgebung zu lagern, z.B. durch Angurten an einen verbleiben-
den Baum, mit Erdkontakt der unteren Schnittflache (Anhaufeln, 50cm tief eingra-
ben) zur Aufrechterhaltung eines Feuchtegradienten. Hinsichtlich des Gr. Linden-
prachtkéafers ist ein Standort in max. 500m Entfernung der bestehenbleibenden Lin-
den als Aufstellort zu wahlen. Durch diese MaRnahmen ist sichergestellt, dass zu-
mindest ein Teil vorhandener Entwicklungsstadien seine Metamorphose beenden
kann, und ausschlipfende Kafer der in diesem Falle flugtiichtigen und fluglustigen
Arten so Populationen des Umfeldes zur Verfligung stehen kdnnen (mit denen ange-
sichts vorhandener Laubbdume mit zu erwartenden Héhlungen bzw. Besiedlungs-
eignung ausgegangen werden kann).

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ist durch geeignete
Maflinahmen oder Anlagen zurickzuhalten (wie bspw. Grun-/Retentionsdacher, of-
fene Mulden, Retentionszisternen etc.). Flr eine sukzessive Reduzierung (allmahli-
che Entleerung) des Speicherinhalts, z. B. durch Verdunstung, Brauchwassernut-
zung, Drosselabfluss, ist zu sorgen, so dass ein ausreichend bemessenes Riickhal-
tevolumen fur ein erneutes Regenereignis wieder zur Verfugung steht.

Ein gedrosselter Ablauf/ Einleitung in den Neckar kann vorgesehen werden.

Fir die Einleitung in ein Gewasser ist ggf. ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Festlequng Rodungszeiten und Abbrucharbeiten:

Eine Rodung der vorhandenen Baume und Geholze sowie der Abbruch von Gebau-
den ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis einschlie3lich 28. Februar zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen - § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

Entsprechend den Eintragungen im Plan.

GR 1 und 2: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, GR 2 als Radwegeflihrung
GFR 1: Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

GLR 1: Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
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.12

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier Larm-
schutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Larmschutz

mechanischen Beluftungseinrichtung

Die DIN 18005 [3] gibt vor, ab nachtlichen Beurteilungspegel von > 45 dB(A) Luf-
tungsanlagen an Schlafraumen (oder zum Schlafen geeigneten Rdumen) vorzuse-
hen. Hiervon betroffen sind alle Fassaden, die (einen direkten oder seitlichen) Blick
auf die NeckarstralRe (B 313) haben. Fur sie gilt: Gastezimmer mit Schlafmdglichkeit
sind mit einer technischen Belluftungsmoglichkeit auszustatten. Ausgenommen sind
Gastezimmer mit Fenstern an der Slidwestfassade, die keinen Blick auf die B 313
ermoglichen. Ebenfalls ausgenommen sind Gastezimmer, bei denen im Rahmen ei-
nes gutachterlichen Einzelnachweises ein nachtlicher Beurteilungspegel vor den
Fenstern von nicht mehr als 45 dB(A) aufgezeigt werden kann.®

Ausreichende Schallddmmung der Auf3enbauteile

Zulassig sind Vorhaben, deren AuRenbauteile die Anforderungen entsprechend der
im Plan markierten mafRgeblichen AuRenlarmpegel erfillen. Der Nachweis ist nach

Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-1 zu erbringen. Zulassig sind auch Vorhaben, bei de-

nen im Rahmen eines gutachterlichen Einzelnachweises eine Einhaltung der Anfor-
derungen gemaR Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-1 aufgezeigt werden kann.

malgeblicher AuRenlarmpegel

maRgebliche AuRen-
larmpegel und Larm-
pegelbereiche nach

DIN 4109:2018 e

in dB(A) o 1 e ’;7

1 <= 55 = ‘“__-i ___________ il —"\/1,

I <60 - e ” s i ! /

W <= 65 W\&"l ————————— il I g

IV <=70 70 NNN

V <75 W—‘ 7 ﬂ
<= 80 — -0 s 10 15 20 25 -

>80 ——— s~

Abb. 2: ,MaRgeblicher Aufenlarmpegel“, Quelle: Soundplan
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1.13.

1.13.1

1.13.2

1.13.3

Grinordnerische Festsetzungen - Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen- § 9 Abs.1 Nr. 25ai. V. m. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Dachbegriinung

Im SO1 Hotel sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis zu 5° herzustellen und zu
begriinen soweit diese nicht durch zulassige und notwendige Dachaufbauten oder
technische Anlagen beansprucht werden. Die Dachflachen sind mit einem Mindes-
tanteil von 70 % zu begrunen.

Aufgestanderte Solaranlagen sind nur im Zusammenhang mit Dachbegriinung (ex-
tensiv Dachbegrinung, die Starke der Substratschicht muss mindestens 0,18 m be-
tragen) zulassig.

Solaranlagen sind schrag aufgestandert Gber der Begriinung anzubringen, der Min-
destabstand zwischen Substratschicht und Unterkante der Paneele darf 30 cm nicht
unterschreiten.

Zugunsten von Solaranlagen ohne Aufstanderung bei durchgehender Substrat-
schicht kann auf eine Begriinung von bis zu 30 % der Dachflachen verzichtet wer-
den.

Die Dachflachen sind mit Trocken- und Magerrasen sowie einer Wiesen- und Stau-
denflur im Verhaltnis 60:40 zu begriinen (Biodiversitatsdach). Die Bepflanzungen
sind zu erhalten. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,18
m betragen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und
Dachterrassen.

Fassadenbegriinung

Die Fassadenflachen nach Westen (zur Neckarstrafte) und Osten (zum Neckar) im
SO 1 Hotel sind mit einer partiellen Begrinung zu versehen. Die Fassaden sind
fachgerecht mit geeigneten heimischen Schling- und Rankpflanzen zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Bei evtl. Abgangen sind die Vegetationsbestande entspre-
chend zu ersetzen. Pflanzflachen mit mindestens 0,5 m? Grof3e sind dafur vorzuse-
hen.

Erhalt von Einzelbaumen (Pflanzgebot 1)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit ,Pfg1“ gekennzeichneten
Baume sind dauerhaft zu erhalten sowie fachgerecht zu pflegen. Abgangige Baume
mussen vom Grundstlckseigentimer durch artgleiche Neupflanzungen in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm ersetzt werden. Standort-
abweichungen bis zu 5,00 m sind zulassig. Fiur den Schutz der Geholze vor, wah-
rend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen. Insbesondere Abgrabungen, Auf-
fllungen und Ablagerungen von Baumaterialien im Wurzelbereich sind unzulassig.
Zum Schutz der Wurzelbereiche und der Kronen sind diese wahrend der gesamten
Bauzeit durch einen fest mit dem Boden verbundenen Bauzaun zu schitzen.
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.13.4 Pflanzung von Einzelbaumen

Als Ausgleich fur die gefallten Baume ist je angefangene 350 m? Grundstucksflache
mindestens ein Baum gemal Pflanzliste 1 anzupflanzen sowie dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Abgangige Baume mussen vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer
durch Neupflanzungen ersetzt werden. Fir 50% der Baume ist dabei die Pflanzqua-
litdt Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm und fiir die weiteren 50% ein
Stammumfang mind. 16-18 cm zu verwenden.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt muss dem Bauantrag ein Freiflachenge-
staltungskonzept beigelegt werden.

Pflanzung von Einzelbaumen (Pflanzgebot 2)

An den gekennzeichneten Stellen im Plan sind heimisch standortgerechte Laub-
baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

1.13.5 Pflanzliste 1 (Dachbegriinung)

Botanische Bezeichnung deutscher Name
Achillea millefolium Schafgarbe
Allium schoenoprasum Schnittlauch
Alyssum alyssoides Steinkraut
Anthemis tinctoria Férber-Kamille
Anthyllis vulneraria Wundklee

Campanula rapunculus
Campanula rotundifolia

Clinopodium vulgare

Dianthus carthusianorum

Echium vulgare
Euphorbia cyparissias
Erodium cicutarium
Erophila verna
Galium verum
Hieracium pilosella
Hippocrepis comosa
Inula salicina

Knautia arvensis
Leontodon hispidus

Leucanthemum vulgare

Rapunzel-Glockenblume
Rundbléttrige Glockenblume
Wirbeldost
Karth&usernelke
Natternkopf
Zypressenwolfmilch
Reiherschnabel
Friihlings-Hungerbliimchen
Echtes Labkraut

Kleines Habichtskraut
Hufeisenklee

Weidenalant
Wiesenknautie

Rauher Léwenzahn

Margarite
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Linaria vulgaris
Lotus corniculatus
Origanum vulgare
Papaver dubium
Picris hieracoides
Pimpinella saxifraga
Potentilla verna
Prunella vulgaris
Reseda lutea
Reseda luteola
Salvia pratensis
Sanguisorba minor
Sedum album
Sedum acre

Sedum reflexum
Sedum telephium
Senecio jacobaea
Silene vulgaris
Stachys recta
Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides

Viola arvensis

1.13.6 Pflanzliste 2 (Fassadenbegriinung)

Botanische Bezeichnung

Actinidia chinensis
Akebia quinate
Clematis alpina
Clematis-Hybriden
Eunonymus fortunei*
Hydrangea petiolaris*
Jasminum nudiflorum

Lonicera periclymenum

Gemeines Leinkraut
Hornschotenklee
Wilder Majoran
Saatmohn

Gemeines Bitterkraut
Kleine Bibernelle
Friihlings-Fingerkraut
Gemeine Braunelle
Gelber Wau
Férber-Resede
Wiesen-Salbei
Kleiner Wiesenknopf
WeilBer Mauerpfeffer
Scharfer Mauerpfeffer
Felsenfetthenne
Milder Mauerpfeffer
Jakobs-Greiskraut
Gemeines Leimkraut
Aufrechter Ziest
Edelgamander
Gewobhnlicher Thymian

Acker-Stiefmlitterchen

deutscher Name

Kiwi
Akebie
Alpen-Waldrebe

z.B: (Anemonenwaldrebe)

Kletternder Spindelbaum™

Kletterhortensie™
Winterjasmin

Waldgeil3blatt
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1.13.7

1.13.8 Pflanzliste 4 (Hecken/Straucher)

Lonicera caprifolium
Partenocissus quinquefolia*
Partenocissus tricuspidate*
Roas Hybriden

Rubus fruticosus

Pflanzliste 3 (Einzelbdume)

Jeldngerjelieber
Wilder Wein*
Wilder Wein*
Kletterrosen

Brombeere

* gekennzeichneten Arten bendétigen eine Rank- bzw. Kletterhilfe

Qualitdt Hochstamm, Die Verwendung von Sorten ist zulassig

Botanische Bezeichnung

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Crataegus crusgalli
Crataegus prunifolia
Crataegus x lavallei ‘Carrierei*
Malus in Sorten
Plantanus acerifolia
Prunus in Sorten
Pyrus in sorten
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Tilia cordata

Botanische Bezeichnung

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Viburnum lantana

deutscher Name

Feldahorn
Spitzahorn
Schwarz-Erle
Hainbuche
WeilRdorn
Pflaumenblattriger WeiRdorn
Apfeldorn

Zierapfel in Sorten
Platane

Zierkirsche in Sorten
Zierbirnen in Sorten
Stieleiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Elsbeere
Winterlinde

deutscher Name

Gemeiner Hartriegel
Haselnuss

Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster

Echte Hunds-Rose

Wolliger Schneeball
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I.1.

1.1

11.1.2

1.2.

IL.3.

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra Holunder

Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Salix capraea Salweide

Salix cinerea Grau-Weide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

— Als Dachform sind Flachdacher entsprechend Planeinschrieb bis maximal 5°
zugelassen.

— Auf allen Gebauden ist eine Dachbegriinung anzulegen, wobei die Substrat-
schicht mindestens 0,18 m betragen muss.

— Ausgenommen hiervon sind die Denkmalgeschitzen Gebauden.

Fassadengestaltung

Grelle, leuchtende oder reflektierende Farben flr Fassadenwande und stark glan-
zende, glasierte oder spiegelnde Oberflachenmaterialien sind nicht zulassig.

An geeigneten Stellen sind die Fassaden zu begriinen.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Erdgeschossbereich des Hauptgebaudes bis zu einer GrélRe
von max. 0,50 m? zulassig. Werbeanlagen mit beweglicher Beleuchtung, Signalfar-
ben und mit reflektierenden Materialien sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Die unbebauten Flachen des Grundstlicks, die nicht zur ErschlieRung der Gebaude
innerhalb des Baugrundstlicks erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen, dauer-
haft zu pflegen und zu unterhalten. Flachen, die groRflachig mit Steinen bedeckt und
gestaltet sind und die nicht oder nur in untergeordneter Art begriint und mit Pflanzen
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1.4

IL.5.

1.6.

I.7.

1.

angelegt sind (sog. Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulas-
sig.

Wege und Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

AuBenantennen, Mobil- und Richtfunkanlagen - § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist nur maximal zwei AuRenantennenanlagen (Fernseh-, Rundfunkan-
tenne, Parabolantenne) zuldssig. Parabolantennen sind an den Gebaudefassaden
nicht zulassig.

Mobil- und Richtfunkanlagen sind an Gebauden unzulassig.

Miillbehélterstandorte/ Abfallbeseitiqung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mullbehalterstandorte sind im Erdgeschoss/Garagengeschoss anzuordnen.

Temporare Millstandplatze fur die Mullaufstellung am Tag der Abholung sind an der
NeckarstralRe zugelassen.

Anlagen zum Sammeln. Riickhaltung und Verwenden von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr.2LBO

Der Niederschlagswasserabfluss ist durch geeignete Festsetzungen und Regelungen
im Einzelfall zu minimieren (Griin-/Retentionsdacher, versickerungsfahige Wege und
PKW-Stellplatze u.a.).

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ist durch geeignete
MalRnahmen oder Anlagen zurtickzuhalten (wie bspw. Griin-/Retentionsdacher, of-
fene Mulden, Retentionszisternen etc.). Ein gedrosselter Ablauf / eine Einleitung in
den Neckar kann vorgesehen werden.

Niederspannungsfreileitungen - § 74 Abs. 1 Satz 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind vorbehaltlich
der Regelung in §68 Absatz Satz 2 und 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht
zulassig. Sie sind erdverkabelt auszufiihren.

Nachrichtliche Ubernahme

Archéologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich des archdologischen Kulturdenkmals nach §2 DSchG
~,Abgegangene Baumwollspinnerei und Turkisch-Rot-Farberei“ (Nr. 18M). Zusatzlich
wurde 2013 bei Bauarbeiten auf dem Flurstliick 635/1 gegenuber des Planungsgebie-
tes eine Kulturschicht angeschnitten, die spataltsteinzeitliche Artefakte aus der Zeit
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l.2.

l.3.

um etwa 10. 000 v.Chr. enthielt (Kulturdenkmal nach §2 DschG, Nr. 33). Weiterhin ist
in diesem Bereich moglicherweise ein Abschnitt des Verlaufs der Rémerstralie Rot-
tenburg - Kdngen zu vermuten, wie er sicher nachgewiesen ist auf Gemarkung
Neckarhausen (archaologische Verdachtsflache, Nr. 38).

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

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein offentliches Interesse. Es ist zu klaren, ob sich die RGmerstral3e und die
bekannte Fundstelle Nr.33 im Kartenausschnitt moglicherweise bis in das Uberplante
Areal erstrecken, sowie die Erhaltung der abgegangenen Baumwollspinnerei.

(3524022 7 53879091

18M

3

100 m
—

Quiail hirit LGL und LAD 5 \
LA arpmreerorund: LGL und i . o Piseaqed ) $38iean)

Abb. 3: archaologische Kulturdenkmale, (Quelle: RP Stuttgart)

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich das denkmalgeschiitzte ehemalige Pfortnerhaus-
chen der friiheren Baumwollspinnerei Otto-Melchior. Es wurde durch den Ausbau
der Neckarstraf3e an seinen jetzigen Standort versetzt. Der Plan sieht vor, das
Pfortnerhauschen ein weiteres Mal in den Bereich des Vorplatzes vor den Gebau-
den der Freien Kunsthochschule zu versetzen.

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

Uberschwemmungsgebiete/Hochwasserschutz

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.
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M Fortschreibung
Uberflutungsflichen

Abbildung 4: Uberschwemmungsgebiet (Quelle: LRA Esslingen)

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 mit den Hochwasserschutzpla-
nungen der Stadt Nartingen abgestimmt.

Abbildung 5: Hochwasserschutzlinie, Beschluss vom 24.11.2020 (Quelle: Stadt Niirtingen)
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v

IvV.1.

Iv.2.

IvV.3.

IvV.4.

IV.5.

IvV.5.1

Hinweise

Verfahren

Die értlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet "NeckarstralRe 1. Anderung" werden zu-
sammen mit dem Bebauungsplan "Neckarstrale 1. Anderung" beschlossen. Das Ver-
fahren fur ihren Erlass richtet sich nach den fur den Bebauungsplan geltenden Vor-
schriften - § 74 (7) LBO.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den 6rtlichen Bau-
vorschriften zuwider handelt.

Bestehende bauleitplanerische Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Plangebiet
"Neckarstrale 1. Anderung" werden in dessen Geltungsbereich alle friiheren bau-
leitplanerischen Festsetzungen aufgehoben.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 mit der geologischen Unter-
grundklasse R. DIN 4149:2005-04 sowie Anlage 5.1/1 der Liste der Technischen
Baubestimmungen sind zu beachten.

Baugrund und Grundwasser

Baugrundgutachten (TerraConcept Consult GmbH (2016))

»,Nach Abschluss der Gelédndearbeiten am 09.06.2016 wurde in den Sondierlécher
ein einheitlicher Grundwasserstand bei 272,32 m (. NN gemessen. Der eingemes-
sene Grundwasserspiegel liegt damit bei einer Einbindetiefe eines Untergeschosses
von 1,25 m noch ca. 1,2 m unter der Unterkante der Bodenplatte der Tiefgarage.
Aufgrund der Ndhe zum Neckar muss im vorliegenden Fall allerdings auch mit
Hochwassersituationen und einem damit verbundenen Anstieg des Grundwasser-
druckspiegels gerechnet werden.

Nach der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) der LUBW liegt das Baugrundstlick
innerhalb der Uberflutungsfléche eines 50-jéhrigen Hochwassers (HQ50). Um auch
Hochwasserstédnde angemessen zu beriicksichtigen, wird vorgeschlagen, den Be-
messungswasserstand zur Berechnung der Auftriebssicherheit auf Héhe der HQ50-
Anschlaglinie festzulegen. Nach der Hochwasserrisikovorhersage der LUBW liegt
dieser Wasserspiegel bei einer mittleren Geldndehéhe von ca. 274,9 m . NN und
einer Uberflutungstiefe von ca. 0,9 m bei etwa 275,8 m ii. NN. Fiir alle Bauwerksteile
einschliellich der Zu- und Ableitungen unterhalb des Bemessungswasserstandes ist
eine druckwasserdichte und auftriebssichere Ausfiihrung vorzusehen.
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Ein Untergeschoss ist hierzu bis auf dieses Niveau komplett als einheitlich dichter
Betonkérper aus wasserundurchlédssigem Beton (WU-Beton) zu erstellen. Zur Ge-
wéhrleistung der Auftriebssicherheit ist zu priifen, ob das Eigengewicht des Bau-
werks vor allem auch bei Hochwassersituationen wéhrend der Bauzeit ausreichend
ist. Gegebenenfalls sind Flutungséffnungen vorzusehen.

Hinsichtlich der Beurteilung der Betonaggressivitét des Wassers ist das Grundwas-
ser, in der Neckartalaue erfahrungsgeméaR als "nicht betonaggressiv" einzustufen.

Damit ein Untergeschoss bei ansteigendem Grundwasserspiegel nicht als Staukér-
per wirkt, ist unter der Bodenplatte eine mindestens 20 cm dicke Schicht aus einem
ausreichend verdichtbaren und gleichzeitig wasserdurchldssigen Schottergemisch
einzubauen. Fiir die Filterschicht, die gleichzeitig als Tragschicht und Sauberkeits-
schicht fiir die Bodenplatte dient, kbnnen Kérnungen von 2/32 bis 16/32 verwendet
werden. Die seitlichen Arbeitsrdume sollten ebenfalls mit durchldssigem Material la-
genweise verdichtet verflillt werden. Beim Betonieren der Bodenplatte ist die Filter-
schicht mit einer Folie gegen Zuschldmmen zu schiitzen. Wenn das Rohplanum von
bindigem Boden gebildet wird, ist ein Geotextil-Vlies an der Basis der Kiesfilter-
schicht zur Trennung vom Untergrund auszulegen. Wenn das Planum fiir die Filter-
schicht ausschlie3lich aus nichtbindigem Bodenmaterial besteht, kann auf ein Vlies
an der Basis der Kiesfilterschicht verzichtet werden. Falls die durchldssige Schicht
durch tiefreichende Bauteile unterbrochen wird, sind in diesen Bauteilen im Abstand
von ca. 2 m Durchflusséffnungen (0 50 - 100 mm) vorzusehen.

Bei Kanalgrdben im Grundwasser bzw. Grundwasserschwankungsbereich sind
Sperrriegel einzubauen, um ein Aussplilen der Kanalbettung und die dauerhafte Ab-
leitung von Grundwasser liber die Kanalgrdben zu verhindern. Es ist sorgféltig da-
rauf zu achten, dass diese Sperrriegel an der Grabensohle und an den Flanken des
Grabens in den natiirlichen Untergrund einbinden. Sie sollen jeweils bis etwa 1 m
unter das vorhandene Geldndeniveau hochgefiihrt werden. Falls Drénleitungen an
der Grabensohle zur Trockenhaltung von Grében wéhrend der Bauzeit angelegt
werden, muissen diese spéater durch die Sperrriegel ebenfalls vollstédndig unterbro-
chen werden.

Fiir eine gegebenenfalls erforderliche voriibergehende Bauwasserhaltung, die dau-
erhafte Herstellung der Grundwasserumléaufigkeit und die Einbindung der Griin-
dungskérper ins Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Zu-
sétzlich zu den bereits genannten MalBnahmen kénnen von der Wasserrechtsbe-
hérde weitere Auflagen, die den Schutz des Grundwassers betreffen, gemacht wer-

“@

den.” ...

Baugrube/Béschungen

Fiir die Herstellung von Baugruben und Grében sind die Vorgaben der DIN 4124
mal3geblich. Demnach miissen Baugruben und Grében mit einer Tiefe von mehr als
1,25 m in der Regel mit abgebdschten Wénden hergestellt oder verbaut werden. Bei
ausreichenden Platzverhéltnissen sowie keinerlei negativer Beeinflussung der
Standsicherheit durch Hanglage, Stérungen des Bodengefiiges, Zufluss von
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IV.5.2

IV.5.3

Schicht-wasser, starke Erschlitterungen, Verkehrslasten und/oder dhnliche Beein-
trdchtigungen kénnen Baugruben- und Kanalgrabenwénde frei gebéscht werden.
Dabei diirfen bei kurzzeitig angelegten Béschungen bis zu einer B6schungshéhe
von 5,0 m folgende maximal zuldssigen Béschungswinkel nicht lberschritten wer-
den (in Anlehnung an die DIN 4124).

Baumalnahmen, die unter den Bemessungswasserspiegel reichen, bedtrfen einer
wasserrechtlichen Genehmigung. Das notwendige Wasserrechtsverfahren ist hierbei
beim Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)
durchzufihren.

Gegen eine voribergehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit beste-
hen grundsatzlich keine Bedenken. Dauernde Grundwasserabsenkungen oder -ab-
leitungen sind unzulassig.

Grundwasser

Dauernde Grundwasserabsenkungen und -ableitungen sind unzulassig. Gegen eine
voribergehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken.

Bei der Ausbildung eines moglichen Untergeschosses (als wasserdichte, auftriebssi-
chere Wanne) ist jedoch ein Wasserrechtsverfahren (hinsichtlich einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis) durchzufiihren. Die Plane mit Beschreibung sind zusammen mit
dem formlosen Antrag beim Landratsamt Esslingen —untere Wasserbehdrde — ein-
zureichen.

Grundungskorper, die ins Grundwasser reichen, bedurfen der wasserrechtlichen Er-
laubnis durch das Landratsamt Esslingen.

Abwasserableitung, Regenwasserbehandlung und Abwasserreinigung

Die Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung ist gemal der Schmutz-
frachtberechnung 2007 im Einzugsgebiet der Klaranlage Nurtingen ordnungsgeman
moglich. Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Mischsystem.

Unter Bezugnahme auf § 10 Absatz 1 Nummer 6 "Hygienische Uberwachung von
Anlagen zur Abwasserbeseitigung" und § 10 Absatz 3 des Gesetzes Uber den 6f-
fentlichen Gesundheitsdienst (OGDG) wird darauf hingewiesen, dass bei der Ab-
wasserentsorgung in bestehenden oder geplanten Mischwassersystemen (hausli-
ches Abwasser und Niederschlagswasser) der Anteil von Niederschlagswasser
mdglichst reduziert werden sollte, um die im Rahmen von Entlastungsereignissen an
Regeniiberlaufbecken (RUB) und an Klaranlagen auftretende Emission von Krank-
heitserregern (Viren, Bakterien, Parasiten) aus menschlichen Fakalien in die Gewas-
ser zu verringern, da die Gewasser an anderer Stelle wieder zur Trinkwassergewin-
nung, zur Bewasserung von Obst- und Gemuse und zur Freizeitgestaltung genutzt
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werden. MaRnahmen zur dezentralen Regenwasserretention und -versickerung tra-
gen in dieser Hinsicht langfristig auch zur Verbesserung des Infektionsschutzes bei
(vergleiche gegebenenfalls § 1 der Trinkwasserverordnung, Artikel 1 Absatz 2 der
EU-Badegewasser-Richtlinie und DIN 19650 "Hygienische Belange von Bewasse-
rungswasser").

Auf § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie die Verordnung des Ministeri-
ums fur Umwelt und Verkehr tGber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser wird verwiesen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit moglich, entweder flichenhaft
oder in Mulden auf mindestens 30 cm méachtigen bewachsenen Boden zurtickzuhal-
ten oder ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser gedrosselt in ein Gewasser
einzuleiten. Eine Versickerung soll aufgrund der vorkommenden Altlasten nicht
durchgefihrt werden. Der Niederschlagswasserabfluss ist durch die Festsetzungen
unter Ziffer 1.10 geregelt. Ein gedrosselter Ablauf/ Einleitung in den Neckar kann vor-
gesehen werden. Es wird dabei darauf hingewiesen, dass in diesem Fall eine was-
serrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Esslingen einzuholen ist.

Baustellenabfille und Erdmassenausgleich

Auffillungen im Rahmen der ErschlieRung und im Zuge von BaumalRnahmen dirfen
nur mit reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen werden, das keine was-
sergefahrdenden Stoffe enthalt. Insbesondere die Verwendung von verunreinigtem
Bauschutt u. a. Abfall ist nicht zulassig. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
(z. B. aus dem Innenausbau, élverunreinigtes Material, Farbkanister etc.) ist auf einer
kreiseigenen Hausmilldeponie zu beseitigen. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemal’ zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Der bei den Baumalinahmen anfallende Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Ein-
griffsgebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich). Auf die Vorgaben der Lan-
des- und Bundesgesetzte wird verwiesen.

Bodenschutz und Altlastenkataster

Altlasten

Das Plangebiet, mit dem Altstandort der Fa. Melchior, ist im Boden- und Altlastenka-
taster als ,Flache mit Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung® und als B-Fall dekla-
riert.
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Abbildung 6: Altlasten (Quelle: Stadt Nirtingen)

Zusammenfassung durchgefiihrter Altlastenuntersuchung (JKA Altlastenma-
nagement (2021))

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

Im Verhéltnis zur ehemaligen Betriebsgrél3e 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 Auffiillungen 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 (Entwésserung der Farberei, Wartungsbereich flir KfZ) beste-
hende Grundwassermessstelle P 3 im spéteren Baukérper liegen oder nicht in den
Aul3enbereich integriert werden kbénnen, ist sie unter Einschaltung der Unteren Was-
serbehérde am Landkreis fachgerecht zuriickzubauen und zu verschlie3en. ...*
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Es ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten.

Bodenarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und mit trockenem Bodenmaterial
(Konsistenz halbfest bis steif plastisch) ausgeflihrt werden. Bodenbelastungen hierbei
auf das nach den Umstanden unvermeidbare Maf} zu beschranken.

Erdbodenaushubarbeiten (bspw. am Damm) mussen gutachterlich begleitet werden.

Der Spielbereich soll konstruktiv so aufgebaut werden, dass kein Kontakt zwischen
den dort Spielenden und dem Untergrund bestehen kann (Unterbrechung Wirkungs-
pfad Boden-Mensch). In diesem Sinne soll eine Grabsperre installiert werden, damit
die Kinder nicht in den Kontakt mit belastetem Bodenmaterial kommen. Des Weiteren
ist eine Schroppen- / kft-Schicht vorzusehen, dariber dann bspw. Sand / Rinden-
mulch.

Der Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN
18915 (Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke) zu schitzen. Anfallender
Erdaushub (getrennt nach Oberboden- und Unterboden) hat nach Méglichkeit im Bau-
gebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Uberschiis-
siger, nicht kontaminierter und kulturfahiger Ober- und Unterboden ist bei Rekultivie-
rungsarbeiten, im Landschaftsbau und eventuell auch zu zuladssigen Meliorations-
mafnahmen in der Landwirtschaft und ahnlichem zu verwenden. Dieses Material darf
die Funktion der Boden im Verwendungsgebiet nicht erheblich beeintrachtigen. Bei
Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wurttemberg
,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme® zu
beachten.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte Bodenverdichtungen le-
diglich im Bereich des engeren Baufeldes verursacht werden. Vorgesehene Frei- und
Versickerungsflachen sind méglichst ganz vom Baubetrieb freizuhalten bzw. boden-
schonend herzustellen. Dort dirfen notwendige Bodenarbeiten (z.B. Abschieben des
Oberbodens, Bodenauftrag) nur bodenschonend mit geeigneten Geraten (zul. Boden-
pressung < 4N/cm?) wie z.B. Kettenfahrzeugen ausgefuhrt werden. Entstandene Bo-
denverdichtungen sind am Ende der BaumalRnahmen mit geeignetem Gerat tiefgrin-
dig zu lockern.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht die Anforderungen des § 12 der Bundesbodenschutzverordnung und
die Bestimmungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) gelten.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte archaologische Fundstellen
(z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen) entdeckt werden. Diese sind unverziglich bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Nurtingen oder dem Regierungsprasidium Stutt-
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gart, Landesamt fur Denkmalpflege (Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt Nurtin-
gen: Telefonnummer 07022/75-405, Regierungsprasidium: Telefonnummer
0711/90445109), anzuzeigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Archéologische Denkmalpflege

Von dem geplanten Hotelneubau ist der Priffall der Romerstrale (als flachenhaftes
und punktférmiges Denkmal) betroffen.

Ein Teil des Hotels tangiert auch den Bereich des Kulturdenkmals der abgegange-
nen Baumwollspinnerei und Tlrkischrot-Farberei (hier auch als flachenhaftes und
punktférmiges Denkmal). Dieses ist auch von der Freiflachengestaltung zwischen
Hotel und Neckar betroffen. Dies gilt bei der Freiflachengestaltung und den daraus
resultierenden Bodeneingriffen zu beachten.

Verweis auf Ziffer IV.1 und IV.2.

Natur- und Artenschutz

Okologische Baubegleitung und Monitoring

Die raumliche und zeitliche Einhaltung der MalRnahmen fur die geschitzten Arten
muss im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung Gberwacht werden. Zudem soll
ein begleitendes Monitoring die Funktionsfahigkeit der MalRnahmen auch tber die
Bauphase hinaus sicherstellen.

Vogelschlag

Die Verglasungen der geplanten Gebaude sind mit geeigneten Ma3nahmen zu ver-
sehen, um eine Erhohung des Totungsrisikos durch Vogelschlag zu vermeiden. In
der Gebaude- und Fensterplanung ist ein Kollisionsschutz zu beriicksichtigen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Beleuchtungseinrichtungen sollten so gestaltet werden, dass keine Abstrahlung in
die Umgebung erfolgt. Zudem sollten die Beleuchtungseinrichtungen insekten-
freundliche Wellenlangen besitzen (z.B. LED-Leuchten warmweil3).

Neu zu errichtende Beleuchtungen an StralRen und Wegen, AuRenbeleuchtungen
baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Wer-
beanlagen sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu ver-
sehen und so zu betreiben, dass Tiefe und Pflanzen wild lebender Arten vor nachtei-
ligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschitzt sind, die nach MalRgabe einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 4d Nummer 1 und 2 zu vermeiden sind. Satz 1
gilt auch fir die wesentliche Anderung der dort genannten Beleuchtungen von Stra-
Ren und Wegen, baulichen Anlagen und Grundstliicken sowie Werbeanlagen. Beste-
hende Beleuchtungen an offentlichen Stralken und Wegen sind nach Maligabe einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 4d Nummer 3 um- oder nachzuristen.
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Freirdaumung und Artenschutz

Aus Gruinden des Artenschutzes sind die Freiraumung der Baufelder und das Abhol-
zen nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur in einem Rodungszeitraum zwi-
schen November und Marz erlaubt. Bei einer Bepflanzung mit Gehdlzen sind einhei-
mische Arten zu verwenden. Sollten Rodungen auf3erhalb des o0.g. Zeitraums erfor-
derlich werden, so sind betroffene Gehdlze bzw. Gebaude vorab auf belegte Nester
und Baumhdhlen durch einen erfahrenen Artkenner zu kontrollieren.

Abriss von Bestandsgebauden

Unmittelbar vor dem Abriss von Bestandsgebduden und Badumen sind diese gezielt
auf Vorkommen von Fledermausen und Végeln zu Gberprifen, um Tétungen nach §
44 Abs.1 BNatSchG ausschlief3en zu kénnen.

Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen Feuerwehrzufahrten und Auf-
stellflachen fur Feuerwehrfahrzeuge gemal den Anforderungen der Verwaltungsvor-
schrift (VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Ausfihrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) herzustellen sind.

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fir Einsatz-
fahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschranken. Zwischen
den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen durfen sich keine Hindernisse (z.B.
Baume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtungen, Einfriedungen, Aufschuittun-
gen, Graben, Mauern usw.) befinden.

Elektrische Oberleitungen

Elektrische Oberleitungen Uber baulichen Anlagen sind so anzuordnen, dass der Ab-
stand zwischen Einsatzkraften auf dem Dach (kein Brandfall, zum Beispiel Unwetter-
einsatz) und der Oberleitung ausreichend grol} ist und es zu keiner Gefahrdung der
Einsatzkrafte kommt. Die Ausschwingradien des Netzversorgers sind zu beachten.
Des Weiteren darf eine Léschmittelabgabe im Brandfall unter oder neben elektri-
schen Oberleitungen zu keiner Gefahrdung fuhren. Es ist die VDE 0132 zu beach-
ten.

Gutachten

Es wird auf folgende Gutachten hingewiesen:

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

. SoundPLAN GmbH (2021): ,Bebauungsplan NeckarstraRe, 1, And.“ Schall-
technische Untersuchung. Backnang.
o JKA Altlastenmanagement (2021): BV Naturhotel, Nirtingen. Zusammenfas-

sung durchgefuhrter Altlastenuntersuchung im geplanten Baufeld. Nurtingen.

27/29



Bebauungsplan und Satzung (iber rtliche Bauvorschriften ,Neckarstrake 1. Anderung*
Textteil vom 18.03.2022

o Dipl.-Ing. Claus Wurst (2021): Geplanter Hotelbau in Nurtingen Neckarstrale
— Habitatpotenzialanalyse zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kéferarten.
Karlsruhe.

o Dr. Jirgen Deuschle Tier- und Landschaftsdkologie (2021): Bebauungsplan
Hotel am Neckar (Stadt Nirtingen). Spezielle artenschutzrechtliche Prifung.
Kongen.

o Dipl.-Ing. Claus Wurst (2022): Geplanter Hotelbau in Nurtingen Neckarstralle
— Untersuchungen zur Artengruppe der Holzbewohnenden Kaferarten. Karls-
ruhe.
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. Ausfertigungsvermerk

Der Verfahrensablauf des Bebauungsplans "NeckarstraRe 1. Anderung" im Planbereich
105.02 in Nurtingen entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Die Planzeichnung sowie der Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften sind als Original Bestandteil des Satzungsbeschlus-
ses des Gemeinderates.

Die vom Gemeinderat anerkannte Planzeichnung tragt das Datum vom:
18.03.2022

Der vom Gemeinderat anerkannte Textteil mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und
der Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften tragt das Datum vom:
18.03.2022

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung zu diesem Bebauungsplan tragt das Datum
vom:
18.03.2022

Weitere Bestandteile des Bebauungsplans sind:

Baugrundgutachten vom 07.07.2016
Schalltechnische Untersuchung vom 05.07.2021
Zusammenfassung Altlastenuntersuchung vom 15.11.2021
Habitatpotenzialanalyse der Holzkafer vom 19.11.2021
Spezielle Artenschutzrechtliche Prufung vom 12.2021
;Jgrt]e&s;gr:ggﬁn zur Artengruppe der Holzbewohnen- vomn 07.02.2022

Nurtingen, den 08.08.2022

Dr. Johannes Fridrich, Oberblrgermeister der Stadt Nurtingen

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 19.08.2022 gemafl} § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Ndrtingen, den 19.08.2022

Dr. Johannes Fridrich, Oberblrgermeister der Stadt Nurtingen
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