Stadt Neckarsulm

Bebauungsplan "Gottesicker, 2. Anderung", Plan Nr. 13.02/2

-Satzungsfassung-
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Planzeichenerkldrung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
[§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO]

Baugrenze
Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGEB)

=

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie
Offentliche Parkfliche

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsgriinflache

Flachen zum Anpflanzen wvon Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
(& 9 Abs. 1 Nr. 25 3 BauGB|

@ Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

r==1

- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauvungsplans [§ 9 Abs. 7 BauGB)

hewd

Grenze VEP

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BawGB) in der Fassung der Bekanntmachung wom 03.11.2017 (BGBL. 1 5.
3634), ruletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.098.2021 (BGBI. 15, 4147).

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungswerordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung wom 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL | 5. 1802).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(| Planzekchenverordnung 1950 — PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 5. 58} sowie die Anlage zur PlanzV 20, zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 15. 1802].

Gesetz tber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz —BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 [BGBI. | 5. 2542), ruletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 [BGBL 1 5. 3908].

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBL 1 5. 1274), zruletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. I 5. 35:01).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenvergnderungen und zur Sanierung von Altlasten
( Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung wom
17.03.1998 (BGBI. | 5. 502, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetres vom 25.02.2021
(BGBL. 1 5. 306).

Gemeindeordnung fiir Baden- Wirttemberg (Gem0Q) in der Fassung der Bekanntmachung
vam 24.07.2000 (GBIl 5. 582), muletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes wvom
02.12.2020 (GBI 5. 1095, 1098).

Landesbavordnung fiir Baden- Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
wom 05.03.2010 [(GBI. 5. 416), zuletzt geandert durch Gesetz worm 18.07.2019 {GBIL 5. 313).

Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Baden-Wurttemberg)
{NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung wom 23.06.2015 (GBI. 2015, 585}, zuletzt
geandert durch Artikel B des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. 1233, 1250).

2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

“lm Rahmen der textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung sind auf Basis des Vor-
hzben- und ErschlieBungsplanes fur dessen Bereich ausschlieflich die baulichen und
sonstigen Nutzungen zulissig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag

verpflichtet {§ 12 Abs. 3a3i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)."

2.1  Art der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3 BauNVO)

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans dient der Unterbringung eines Betriebs-

restaurants mit der dazugehdrigen Versorgungsinfrastruktur, Schulungsbereichen, Fitness-
bereichen und sonstigen nutzungsbezogenen Nebenanlagen.

Iulé’!ssiE cind:

- Betriebsrestaurant inkl. Kichenbereichen, Sozialbereichen und Gemeinschafts-
bereichen,

- Zugehorige Versorgungsinfrastruktur mit Hauswirtschaftsraumen, Technik- und
Haustechnikraumen, Lagerflichen, Vorratsraumen und Sanitireinrichtungen,

- Schulungsbereichen,

- Fitnessbereichen,

- sonstige nutzungsberogene Nebenanlagen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, § 18 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir den Bereich des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans als Hochstmak festgesetzt und ist durch die Gebaudehdhe definiert. Die Gebdude-
hohe wird bei Flachddchern und flach geneigten Dachern durch die Attika definiert. Alle
Angaben sind absolute MaRe in Metern bezogen auf Normalnull [NN).

Die im Bebauungsplan festgesetzten, Gebiudehdhen dirfen ausnahmsweise dberschritten
werden durch:
nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natiirlichen Atmosphdre ausgesetzt
sein missen [Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und Fort-
fithrungséffnungen) bis zv einer Hohe von max. 1,50 m,
Aufzugsmaschinenhduser/ Treppenhduser bis zu einer Hohe von max. 1,50 m,
Vorrichtungen und Anlagen fiir die extensive Begrinung won Flachdachern bis zu
einer Hohe wvon mas. 1,50 m,
Bristungen, Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von max. 1,50 m,
Saolaraniagen bis zu einer Hohe von max. 1,50 m,

sofern sie mindestens um das MaR ihrer Hohe won der AuBenkante des darunter liegenden
Geschosses abricken,

2.3 Uberbaubare Grundstucksfidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 12 BauNVO)

Die iiberbaubare Grundsticksflache ist gem3B Planeinschrieb mittels Baugrenzen fest-
setzt.

2.4 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebdude errichtet werden, nur innerhalb der
dberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanfagen sind innerhatb und auferhalb des
Baufensters ausnahmsweise zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht 2uldssig.

2.5 Verkehrsflichen (59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die fir die ErschliieBung erforderlichen StraBenverkehrsflachen sind gemaBk Flanzeichnung
festgesetzt.

2.6 Offentliche Griinfidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Verkehrsgrinflichen sind gemal Planzeichnung festgesetzt und anzulegen, zu pfiegen
und dauerhaft zu erhalten.

2.7 Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen (5 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB}

Dachbegrinung

Mindestens 75 % der Dachflachen von Flachdachern end flach geneigten Dachern sind ab
einer Mindestgrife von 10 m? extensiv mit einer belebten Substratschicht von mindestens
15 em Dicke dauerhaft zu erhakten, sofern die Dachfiichen keine Uberdachungen von
{Dach-|Terrassen und Dachterrassen sind oder die Dachflachen durch Randkiesstreifen oder
technische Anlagen belegt sind (Technische Anlagen: Fenster, Be- und Entliftungsdffnun-
gan sowie sonstige nutzungsbedingte technische Aufbauten). Hierbei sind anfallende
Dachflichenwasser zurdckzuhalten. Die Dachfidchen sind auch zu begriinen, wenn auf den
Dachern Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden.

PRlanzbindung

Die mit Pfianzbindung belegten Biaume sind zu erhalten und 2u pflegen, bzw. bei Wegfall
durch artengleiche Neupflanzungen zu ersetzen.

Bei der Fixierung der Plianzgebote (B3ume] und Gronflachen (Verkehrsgrun) auf dem Flur-
stick 8207 (teilweise im Geltungsbereich] handelt es sich um Standorte, die aus ausbau-
technischen und gestalterischen Griinden in Abstimmung mit der Baurechtshehdrde
werschoben werden konnen,

3  Ortliche Bauvorschriften

Diese Satzung gilt fur den gesamten raiumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2.
Anderung des Bebavungsplanes ,Gottesacker™”, Stadt Neckarsulm. Bestandteile dieser
Satzung sind die nachfolgenden Ausfuhrungen.

Dachform
Zuldssig sind ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Dicher.

Werbeaniagen

Werbeanlagen sind nur zur Eigenwerbung und nur bis zu einer Grife von 3,0 m® 2ul3ssig.
Das Hinausragen / Uberstehen von Werbeanlagen Giber die Gebaudekanten ist unzulassig,

Werbungen fur betriebsfremde Zwecke, Unternehmen oder Artikel sind unzulassig.

Gestaltung der Dacher

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen [Kupfer, Zink, Bleij sind nicht zuldssig.

AuBenantennen

Parabolantennen, Satellitenempfangsanlagen und sonstige AuBenantennen sind nur auf
dem Dach zulgssig, sofern dort ausreichende Empfangsmaglichkeiten gegeben sind und sie
mindestens um das MaR ihrer Hohe von der AuBankante des darunter liegenden Geschos-
ses abriicken. Frei stehende Anlagen sind unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von durchl3ssigen Stabgitterzdunen in Kombination mit
rusatzlichen vegetativen Eingrenzungen (eingewachsen) sowie in Form von vegetativen
Abgrenzungen [Hecken) bis u einer Hohe won 2,0 m zul3ssig.

Ebenso zuldssig sind Toranlagen aus Stabgitter als Eingang entlang der Grenze des
Geltungsbereichs des Bebavungsplanes.

Anforderungen an die Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Griinflachen anzulegen,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

| Die Errichtung oberirdischer Freileitungen ist nicht zulassig.

4 Hinweise

Technische Regelwerke

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden, technischen Regelwerke kénnen bei dem

Bauverwaltungsamt der Stadt Neckarsulm, im Rathaus Neckarsulm, Marktstraffe 18, 74172
Neckarsulm wihrend der isblichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Matur- und Artenschutz

Im Plangebiet sind nach Beendigung der Bauarbeiten Geholzpflanzungen geplant. Dabei ist
darauf zu achten, dass gebietsheimische Gehblze verwendet werden.

Das Eintreten der Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 fir Arten der FFH-RL,
Anhang IV und der europdischen Vogelarten kann bereits im Rahmen der Relevanz-
untersuchung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchun-
gen sind aus fachlicher Sicht nicht erforderlich.

Bezuglich der Einfriedung ist darauf 2u achten, dass der Zaun einen Abstand von 10 cm zum
Boden hat, um die Durchwanderbarkeit won Kleintieren zu gewahrieisten.

Es ist darauf zu achten, dass bei groferen Glasflaichen nicht spiegeindes Glas als Vogel-
schutz verwendet wird.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahien,
die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche
Mindestmah zu beschranken.

Bodenschutz

Mach fachlicher Prifung der Planungsunteriagen durch die zustindige Behdrde des
Landkreises Heilbronn bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine Bedenken gegen das
Vorhaben. Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBod5chG) und der bodenschutzrechtiichen Regefungen (BBodSchV]

hingewiesen.

QOberboden, der bei BaumaBnahmen anfillt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abauheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden [siehe § 202 BauGB].
Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfattiger Trennung won Oberboden
und Unterboden durchzufuhren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich v vermeiden.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufaulockern. Als
Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BRodSchG gewahrieisten.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien brw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetemn Aushub zu trennen und gemag § 3
Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 85 7 und 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend
dber Art und Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen. Bei erheblichem Ausmal sind
die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vorgehens vorlaufig zv unterbrechen.

Baziglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der zustandige Abfallentsorger
Auskunft. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Teefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegung gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere
Wasserbehorde rechtzeitig wor Ausfisthrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschiieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde zu benachrichtigen § 43 Abs. 6 WG.

Eine stindige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichengewasser
ist unzuldssig.

Wiederverwendung von Bodenaushub

Bodenaushub ist nach seiner Verwertungseignung ru beurteiten [s. Heft 24 Technische
Verwertung von Bodenaushub, Reihe Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fir Umwelt
Baden-Wikrttemberg) und bei entsprechender Qualifizierung wiederzuverwerten. Das
anfallende Erdaushubmaterial ist, soweit wvertretbar und soweit zuldssig, auf dem
Baugrundstiick selbst unterzubringen. Hierbei gelten fir den Umgang mit Bodenmaterial,
welches fir Rekultivierungszwecke vorgesehen ist, (v.a. Lagerung und Einbringung), die
Vorgaben des Heftes 10, Reihe Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fur Umnwelt
Baden-Wikrttemberg. Bei technisch verwertbaren Béden ist gemall Heft 24 vorzugehen.
Eine Deponierung ist nur in Ausnahmefallen rulassig. Einer "Vor- Ort-Verwertung® des
Erdaushubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen. Werden im Zuge der Bauarbeiten
stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist unwerziiglich die Untere Bodenschutzbeharde
beim Landratsamt Heilbronn zu benachrichtigen, Unbrauchbare und/ oder belastete Baden
sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordne-
ten Entsorgung ruzufiihren.

Denkmalschutz

An der Erhaltung von ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatz-
lich ein &ffentliches Interesse. Sollte es im Zuge der geplanten Anpassungen an die aktuelle
Baunutzungsordnung zu Bodeneingriffen in bisher unbebauten Arealen innerhalb einer
Denkmalfliche kommen, wird eine friihzeitige Beteiligung des Landesamtes fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart an den Genehmigungswerfahren und um
Vorlage der Baugesuche bei jenem Landesamt notwendig. Es wird darauf hingewiesen,
dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die Bergung und Dokumentation der
Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentriger finanziert werden muss.

‘Weiterhin gilt: Beim Vollzug der Planung konnen bisiang unbekannt Funde entdeckt wer-
den. Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverindertem Fustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 30 D5chGl.

Bergbaugebiet

Das Plangebiet fiegt innerhalb der Bergbauberechtigung (Bergwerkseigentum]
JXonsolidiertes Gruben- und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Gemenshall” der
Sudwestdeutsche Salowerke AG sowie  Alfred-Paul neu” des Landes Baden-Wirttemberg.
Dieses Bergwerkseigentum stellt einen Rechtstitel dar, der 2u Aufsuchung und Gewinnung
von Steinsalz und Sofe berechtigt.

Wird die Avfsuchung und Gewinnung von Steinsalz oder Sobe in dem vorgenannten Feld im
Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen, wiren damit méglicherweise verbundene
bergbauliche Auswirkungen auf das Grundeigentum 2u dulden. FUr daraus entstehende
Bergschaden im Sinne von § 114 des giiltigen Bundesberggesetzes (BbergG) wurde
Schadenersatz nach § 115 ff. BbergG geleistet.

Wasser- und Grundwasserschutz

Der Bau und Betrieb der Fldchenkanalisation {Schmutzwasser) bedarf der wasserrechtlichen
Genehmigung baw. Benehmen nach & 48 \WG. Hierin ist auch die Schadlosigkeit der
dezentralen Niederschiagswasserableitung nachzuweisen.

Baumschutzsatzung

Fur den Schutz des Baumbestandes wird auf die Baumschutzsatzung der Stadt Neckarsulm
hingewiesen.

Verfahren

1. Einfeitungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB vom 23.02.2021.
2.  Ortsubliche Bekanntmachungen gem. § 2 (1} Satz 2 BauGB vom 26.02.2021.
3. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2} BauGB
3.1. Bekanntmachung vom 28.05.2021
3.2. Auslegungsfrist vom 07.06.2021 bis 06.07.2021
4. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentficher Belange
1§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)
wom 26.05.2021 bis 30.06.2021
5.  Satzungsbeschiuf gem. & 10 BauGB vom 30.09.2021
6. InKraft getreten durch Bekanntmachung vorn 0. {7.2021

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 16.04.2021
mit folgenden Planinhaiten Bestandteil des Bebauungsplans . Gottesacker, 2. Anderung”®,
Plan Nr. 13.02/2:

A. Deckblatt Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan

JGottesacker, 2. Anderung™”
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