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STADT

BAD FRIEDRICHSHALL

STADTTEIL KOCHENDORF

BETREFF

BEBAUUNGSPLAN ,,14/1 SCHLOSS LEHEN*

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit vom 09.09.2019 bis 11.10.2019

Eingegangene Stellungnahmen der Behérden

Westlich des bestehenden Schlosses Lehen soll ein Erweiterungsbau zum Hotel Schloss Lehen mit
ca. 84 Zimmern errichtet werden. Vorgesehen ist ein auf Saulen aufgestanderter Baukdrper mit ei-
ner Flache fiir Stellplatze im Erdgeschoss, um der Hochwasserproblematik gerecht zu werden.
Das Schloss Lehen wird durch eine Hochwasserschutzmauer - die nach den Hochwéssern 1993
und 1994 errichtet wurden - geschiitzt.
Der Hochwasserschutz fiir den Ortsteil Kochendorf, welcher das Schloss Lehen mit schiitzt, wurde
im Jahr 1997 planfestgestellt. Der Hochwasserschutz schiitzt die Ortslage vor einem 100- jahrlichen
Hochwasserereignis (HQ1o0). Ein entsprechender Klimafaktor - der die Klimaveranderungen mit be-
ricksichtigt - wurde zum Zeitpunkt der Planung der Hochwasserschutzmauer 1997 nicht bertick-
sichtigt. Der Grundstiicksbereich, auf dem die Errichtung des Bettenhauses vorgesehen ist, ist nicht
durch den Hochwasserschutz geschiitzt. Dieser Teil des Grundstiickes wurde in der Vergangenheit
bewusst ausgespart, um méglichst viel natiirliche Uberflutungsflache fiir den Fall von Hochwasser
frei zu halten.
Nach den giiltigen Hochwassergefahrenkarten wird der Grundstiicksteil, der neu bebaut werden
soll, bereits bei einem 50- jahrlichen Hochwasser (iberflutet. Bei einem HQuoo liegt die Wasserspie-
gellage bei 150,10 miNN, bei einem HQextrem bei 151,70 miNN.
Nach § 65 Absatz 1 Wassergesetz fiir Baden- Wiirttemberg (WG) gelten als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete - ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf- Gebiete, in denen ein
Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Aus diesem Grund liegt der
Erweiterungsbau fiir das Schloss Lehen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im Aullenbe-
reich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Die zu-
standige Behorde kann abweichend die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen,
wenn:
1. keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kdn-
nen,
2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

Nr. | Behorde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Landratsamt Heilbronn 14.10.2019 | Oberirdische Gewasser

Der Anregung wurde gefolgt und durch das Ingenieurbiro Winkler und
Partner GmbH wurde eine wasserwirtschaftliche Untersuchung zum Be-
bauungsplan erstellt, in der die Prifkriterien des § 78 Abs. 2 WHG unter-
sucht wurden. Die Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen. Die
neun Kriterien des WHG zur Ausweisung von neuen Baugebieten werden
erflillt. Die Begrliindung wird entsprechend erganzt.
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3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéden nicht zu erwarten
sind,

der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,
die Hochwasserrlickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren gehendem Riick-
halteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Ab-
satz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine bau-
lichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Priifung der Voraussetzungen von Nummer 3 bis 8 sind die Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft zu berticksichtigen.

Einer ausnahmsweisen Zulassung kann erst zugestimmt werden, wenn diese neun Punkte kumula-
tiv und vollstandig erfilllt sind. Es wird darauf hingewiesen, dass verlorengehender Riickhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich auszugleichen ist. Dies gilt ebenso fiir kleine Volumina, da es
keine Bagatellgrenze gibt. Ein entsprechendes Gutachten ist von einem fachkundigen Biiro aufzu-
stellen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan, Planungsstand 15.07.2019, wurde bislang nur auf den
Punkt 1, ,keine anderen Maglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
kénnen* eingegangen. Dabei wurde die Aussage getroffen, dass der Erweiterungsneubau funktional
mit dem Schloss Lehen verkniipft sein muss. Dies ist ndher zu begriinden. Es ist in den Unterlagen
nicht schliissig dargestellt, weshalb das Bettenhaus / der Neubau zwingend in unmittelbarer Nahe
des Restaurants ,Schloss Lehen® errichtet werden muss.

o~

© N

Es ist geplant, dass der Erweiterungsneubau sémtliche vorhandene Inf-
rastruktur des bestehenden Hotels Schloss Lehen mit nutzt. Resultierend
sind im Neubau weder Rezeption noch Keller, Speiserdume oder Kiiche
etc. vorgesehen. Um das Funktionieren des Betriebs sowie die ganzjah-
rige Akzeptanz der Gastronomie durch die Hotelgaste zu gewahrleisten,
ist eine direkte raumliche Nachbarschaft und schnelle Erreichbarkeit zwin-
gend erforderlich. Aus den voranstehenden Ausfiihrungen ergibt sich,
dass keine Standortalternativen fiir den Hotelneubau bestehen.

Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Nach § 29 Wassergesetz fiir Baden- Wiirttemberg (WG) i.V.m. § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

muss im Innenbereich ein Gewasserrandstreifen von 5 Meter Breite eingehalten werden.

Die Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der ékologischen Funktion ober-

irdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Ver-

minderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Der Gewésserrandstreifen umfasst das Ufer

und den Bereich, der an das Gewasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Er

bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungs-

oberkante ab der Béschungsoberkante.

Sowohl beim Merzenbach als auch beim Kocherkanal besteht eine ausgepragte Béschungsober-

kante, so dass sich der Gewasserrandstreifen ab ihr bemisst. Im Gewasserrandstreifen ist verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Struchern, ausgenommen die Entnahme
im Rahmen einer ordnungsgemalen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht stand-
ortgerechten Badumen und Strauchern,

Die Gewasserrandstreifen fiir den Kochermiihlkanal und den Merzenbach
nach § 29 WG Baden-Wiirttemberg wurden nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Baugrenze wurde so angepasst, dass sie
aulerhalb der Gewasserrandstreifen liegt und somit die Planung bzw. das
Vorhaben die Anforderungen des Gewésserrandstreifens erfilllt.

Die Begriindung wird um diesen Sachverhalt erganzt.



http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/jv4/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR258510009BJNE007701360&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/jv4/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR258510009BJNE007701360&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint
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3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anla-
gen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kén-
nen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

5. der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundver-
schlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich von fiinf Metern,

6. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

7. die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fiinf Metern ab dem 1. Januar 2019; hiervon
ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteintervallen von mehr als zwei Jah-
ren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Bliihstreifen in Form von mehrjahrigen
nektar- und pollenspendenden Trachtflachen fiir Insekten.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird lediglich auf den Gewé&sserrandstreifen fiir den Ko-

cherkanal eingegangen. Der Gewéasserrandstreifen gilt sowohl fiir den Merzenbach als auch den

Kocherkanal.

Der Anregung wird gefolgt und die Begriindung entsprechend ergéanzt.

Im Kapitel lll. Nr. 7, ,Textlicher Teil: Planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften,
Hinweise" wird auf die Gefahr von Starkregenereignisse hingewiesen. Zurzeit werden auf der Ge-
markung Bad Friedrichshall Karten nach dem Leitfaden ,Kommunales Starkregenrisikomanage-
ment in Baden- Wiirttemberg* erstellt.

Da das Grundstiick Flst.-Nr. 300 in der Talaue vom Kocher und im Miindungsbereich des Merzen-
baches in den Kocher liegt, ist die Gefahr einer Uberflutung bei einem Starkregenereignis sehr grof3.
Die Ergebnisse der Berechnungen zur Erstellung der Karten Starkregenrisikomanagement sind ab-
zuwarten und in den Bebauungsplan mit einzuarbeiten.

Erganzend ist darauf einzugehen, welche SchutzmalRnahmen fiir geparkte Pkws getroffen werden,
da eine Uberschwemmung bei Starkregen innerhalb weniger Minuten erfolgt.

Durch die Errichtung des geplanten Bettenhauses wird ein Eingriff in den bestehenden und schiit-
zenden Hochwasserschutz fiir die Ortslage Kochendorf erforderlich. Eine Anderung des seit 1997
bestehenden Hochwasserschutzes bedarf der vorherigen Durchfiihrung eines Planfestellungs- bzw.
Plangenehmigungsverfahrens. Dieses Verfahren ist rechtzeitig mit den dafiir erforderlichen Planun-
terlagen beim Landratsamt Heilbronn zu beantragen.

Fir die Stadt Bad Friedrichshall wurde mittlerweile durch BIT Ingenieure
ein Handlungskonzept zum Starkregenrisikomanagement ausgearbeitet.
Der Karte ist zu entnehmen, dass der Bereich des Neubaus aufgrund
der bestehenden Hochwasserschutzeinrichtung nicht von Starkregener-
eignissen betroffen ist. Fiir das bestehende Schloss Lehen sind ge-
plante Mainahmen vorgesehen (Tiefpunktentwasserung, Objektschutz).
Die Begriindung wird um den Sachverhalt ergénzt.

Es ist eine Evakuierung der geparkten Pkws im Gefahrenfall vorgese-
hen.

Der Vorhabenstrager befindet sich bereits in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Heilbronn. Der Antrag wird parallel zum weiteren Bebauungs-
planverfahren eingereicht.

Abwasser

Das anfallende Dachflachenwasser soll in den Kocher eingeleitet werden.

Nach fachlicher Priifung der Planunterlagen kann zu dem Bebauungsplan in Bezug auf die Abwas-

serbeseitigung nicht abschlieRend Stellung genommen werden.

Fir die fachtechnische Stellungnahme sind in der Begriindung des Bebauungsplans folgende

Punkte einer entwasserungstechnischen Vorplanung darzulegen:

e Beurteilung der Behandlungsbediirftigkeit anfallenden Niederschlagwassers. Das anfallende
Niederschlagswasser von den Dachflachen soll nach einer Riickhaltung in den Kocher

Die Behandlungsbed(irftigkeit des anfallenden Niederschlagwassers

wurde durch IFK-Ingenieure gepruft und kommt zu folgenden Ergebnis-

sen:

e  Firdas anfallende Niederschlagswasser der Dachflache ist keine
Behandlung vor der Einleitung erforderlich.

o  Die Versickerung des Niederschlags der Stellplatze ist erlaubnis-
frei.

Details sind der Stellungnahme zur Priifung der Behandlungsbediirftig-

keit zu entnehmen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.
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eingeleitet werden. Vorzugsweise sind fir diese Riickhaltung bewachsene Grében und Mulden
geeignet.

o BeiBauwerken zur zentralen Regenwasserriickhaltung ist das bendtigte Volumen mit der erfor-
derlichen Flache abzugleichen.

Bei einer Einleitung von Dachflachenwasser ins Gewasser ist generell festzusetzen:

Metall gedeckte Décher (Blei, Kupfer, Zink) werden nur mit verwitterungsfester Beschichtung zuge-

lassen.

Der Anregung wird gefolgt. Unter Ziffer 1.6.2 wird der Ausschluss unbe-
schichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen
festgesetzt.

Grundwasser

Aus Sicht des Grundwasserschutzes bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben. Wasser-
schutzgebiete sind nicht betroffen.

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gung gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasserbehérde rechtzeitig vor
Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere Wasserbehdrde zu be-
nachrichtigen § 43 Abs. 6 WG.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewésser ist unzu-
lassig.

Wird zur Kenntnis genommen und im Zuge der Vorhabensplanung und -
umsetzung beachtet.

Bodenschutz

Nach fachlicher Priifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine
Bedenken gegen das Vorhaben. Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen
(BBodSchV) hingewiesen, welche im textlichen Teil des Bebauungsplans genannt sind.

Fir das oben genannte Flurstiick sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster keine Altlastenfalle
und keine schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Natur- und Artenschutz

Die Unterlagen sind noch nicht vollstandig, weshalb aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes
noch keine abschliefende Stellungnahme madglich ist.

Wir bitten um die Vorlage eines Umweltberichts mit Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sowie um Ein-
reichung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags. GemaR Planunterlagen wird beides im Rah-
men des weiteren Verfahrens noch ergénzt.

Im weiteren Verfahren bitten wir die nachfolgenden Punkte zu beriicksichtigen:

1. Die Kocheraue ist vor jeglicher Beleuchtung zu schiitzen, um die Flugrouten von strukturgebun-

denen Fledermausarten, nachtaktiven Vogel- und Insektenarten sowie im Uferbereich ruhende
oder briitende Vogelarten nicht zu beeintréchtigen.
Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die
kein Streulicht erzeugen. Die AuRenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindest-
maR zu beschrénken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
und Abs. 1a BauGB)

Wie angeregt wurden mittlerweile ein Umweltbericht, eine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung und ein Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet. Sie lie-
gen den Planunterlagen bei.

Wird zur Kenntnis genommen und bei der Vorhabensausfihrung bertick-
sichtigt.

Der Anregung wird gefolgt. Die insektenschonende Beleuchtung des Ge-
biets wird unter Ziffer 11.5.5 festgesetzt.
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Ref. 21 — Raumordnung,
Baurecht, Denkmalschutz

Die ehemalige Wasserburg Schloss Lehen wird als Hotel betrieben. Das Hotel mit aktuell 13 Uber-
nachtungszimmern soll nun um ein zusétzliches Bettenhaus mit ca. 80 Zimmern erganzt werden.
Dafiir ist im Plangebiet die Festsetzung eines ,sonstigen Sondergebietes Hotel" vorgesehen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die in der Begriindung gemachten Ausfiihrungen
zur Erforderlichkeit sind noch etwas diirftig. Die Aufstockung der Ubernachtungszimmer vom 13 auf
insgesamt ca. 93 ist plausibel darzulegen.

Naher begrindet werden sollte, warum die Expansion und die Realisierung des geplanten Projekts
IT-Projekt-Campus der Schwarz Gruppe zu einer signifikanten Steigerung des Bedarfs an Uber-
nachtungsmdglichkeiten in Bad Friedrichshall fiihrt.

Daher empfehlen wir die Bedarfsbegriindung im weiteren Verfahren noch zu vertiefen.

Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner
Seite 5
Nr. Behorde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.

2. Sofern die Hotelerweiterung mit gréReren Glasfassaden (ab 2 m?) ausgestattet werden soll, | Der Anregung wird gefolgt. Auf Grundlage des Fachbeitrags Artenschutz
bitten wir um Aufnahme des folgenden Punktes in den Textteil: Die Auflage ist aufgrund der | wurde unter Ziffer 11.12 ein Hinweis zur Vermeidung von Vogel-Kollisio-
direkten Nahe zum AulRenbereich und zum Gewdsser notwendig, da sich Gehélze in den Gl&- | nen aufgenommen. Dieser wurde um die nebenstehenden Ausflihrungen
sern spiegeln kénnen und dadurch Végel zusétzlich angelockt werden kénnen. erganzt.

GroRere Glasflachen ab zwei Quadratmetern erfordern Vogelschutzglas der Kategorie A. Informa- | Der Anregung wird gefolgt. Unter Ziffer I1I.11 wird ein Hinweis in den Be-

tonen hierzu finden Sie unter:  https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschue- | bauungsplan aufgenommen.

ren/voegel glas licht 2012.pdf

2. Regionalverband - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Heilbronn-Franken
3. RP Stuttgart 09.10.2019 | Raumordnung

Das Hotel Schloss Lehen wird seit 2017 von der Immobilienfirma, die das
Schloss erwarb, betrieben und seit 2020 von der Welcome Hotel Gruppe
von Neckarsulm aus gemanagt. Zu Anfang wurde es als Garni betrieben,
jedoch stellte sich schnell der Bedarf nach einem gastronomischen Ange-
bot fiir die Hotelgaste sowie der Mdglichkeit, Veranstaltungen abhalten zu
konnen, heraus. 2018 wurde deshalb die vorher geschlossene Kiiche
umgebaut und mit dem neu angebauten Wintergarten als Speise- und
Veranstaltungsraum realisiert. Fiir die Auslastung der Gastronomie als
auch die Veranstaltung von Hochzeiten, Familienfeiern uA. reichen je-
doch die bisherigen Ubernachtungskapazitaten (21 Zimmer) nicht aus.
Die Anzahl der Zimmer soll deshalb idealerweise auf 100 erhdht werden,
um die Betriebs- und Instandhaltungskosten des denkmalgeschiitzten
Gebaudes zu erwirtschaften. Das Minimum zur wirtschaftlichen Betrei-
bung des Hotels sind 90 Ubernachtungszimmer, inclusive der bisher vor-
handenen Zimmer, also ca. 70 Zimmer im Neubau. Dadurch dass der
Neubau die Infrastruktur (Rezeption, Keller, Speiserdume, Kiiche etc.)
des bestehenden Hotels mitnutzt, sollen Synergieeffekte und eine Ge-
samtwirtschaftlichkeit erreicht werden. Fir das Fortbestehen des Hotels
ist der Neubau somit zwingend erforderlich. Aus den voranstehenden
Ausfilhrungen ergibt sich, dass keine Standortalternativen fiir den Hotel-
neubau bestehen.

Zusétzlich wird der Bedarf nach Ubernachtungsméglichkeiten signifikant
durch die aktuelle Expansion und Realisierung des geplanten IT-Projekt-
Campus der Schwarz Gruppe am Sldrand von Kochendorf erhéht. Dies
ist insbesondere auf den zu erwartenden ansteigenden Pendlerverkehr
und dem dadurch bedingten zunehmenden Bedarf an Ubernachtungen
durch Geschéftsreisende zuriickzufiihren. Die rdumliche Nahe im Stadt-
teil Kochendorf wird diesen Effekt voraussichtlich verstarken.



https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf
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Die Begriindung wird um die Ausfiihrungen erganzt.

Darliber hinaus weisen wir darauf hin, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans in nérdlicher
Richtung in das Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz gemaR PS 3.4.1 Abs. 3
(Z) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 hinein ragt. In den Vorranggebieten fiir den vorbeugen-
den Hochwasserschutz haben die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang vor anderen Nutzun-
gen. Die Vorranggebiete sind von Bebauung freizuhalten. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind
ausgeschlossen, soweit sie mit dem Hochwasserschutz nicht vereinbar sind.

Der innerhalb des Vorranggebiete liegende Teil des Plangebiets ist als Private Griinflache festge-
setzt. Die Bebauung ist aufgrund der festgesetzten Baugrenze erst im Anschluss an das Vorrang-
gebiet zuldssig. Daraus folgt, dass das Vorranggebiet von der Bebauung freigehalten wird und das
Ziel der Raumordnung durch die Planung im Ergebnis nicht betroffen ist.

Das Gebiet liegt auch teilweise im Vorbehaltsgebiet fir Erholung gemaR PS 3.2.6. Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020. In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natiirlichen und kultu-
rellen Erholungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Be-
langen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwégung mit konkurrierenden, raumbe-
deutsamen Mafnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsrdume sollen erhalten
und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport-
und Freizeiteinrichtungen sind méglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Vorbehaltsgebiete sind als Grundsétze, nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG, Be-
schl. v.15.06.2009, 4 BN 10 09), so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundsatzlich entge-
genstehen, jedoch in der Abwégung zu berticksichtigen sind.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen nach aktuellem Stand keine Bedenken gegen die Planung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung werden durch die
Hotelerweiterung nicht beeintrachtigt. Der Neubau ist mit einer niedrige-
ren Hohe als das bestehende Schloss vorgesehen. Somit gliedert sich
das Vorhaben gut in die bestehende Umgebung ein und der ortsbildpra-
gende Charakter des Kulturdenkmals Schloss Lehen bleibt erhalten. Die
Planung folgt somit den raumordnerischen Belangen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Umwelt

Wasser / Boden

Uberschwemmungsgebiet i}

Der Planbereich liegt mit etwa der Halfte der Flache im Uberschwemmungsgebiet des Kochers.
Nach § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich in Bauleitplanen
oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.

Eine Ausweisung neuer Baugebiete kann nur zugelassen werden, wenn alle Punkte des § 78 Abs. 2
WHG kumulativ eingehalten werden. Zustandige Behdrde fiir die Erteilung der Ausnahmegenehmi-
gung nach § 78 Abs. 2 WHG ist die Untere Wasserbehérde beim Landratsamt Heilbronn.

Die in § 78 Abs. 2 WHG geforderten Nachweise miissen alle entsprechend bereits im Verfahren
erbracht und fiir eine abschliefende Beurteilung in den Unterlagen dargestellt werden. Bislang wird
lediglich auf Priifkriterium 1 eingegangen, die anderen Punkte sollen im weiteren Verfahren in einem
Gutachten erstellt werden. Somit fehlen diese bislang in den Antragsunterlagen.

Fur eine abschlieRende Beurteilung sind die Unterlagen aus oben genannten Griinden nicht ausrei-
chend. Es mussen erst alle Priifkriterien des § 78 Abs. 2 WHG abgehandelt und dann durch das
Landratsamt entsprechend genehmigt werden.

Der Anregung wurde gefolgt und durch das Ingenieurbiro Winkler und
Partner GmbH wurde eine wasserwirtschaftliche Untersuchung zum Be-
bauungsplan erstellt, in der die Prifkriterien des § 78 Abs. 2 WHG unter-
sucht wurden. Die Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen. Die
neun Kriterien des WHG zur Ausweisung von neuen Baugebieten werden
erfiillt. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.
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Somit kann dem Bebauungsplan aus wasserrechtlicher Sicht erst zugestimmt werden, wenn die
entsprechenden rechtlichen Voraussetzungen vorliegen und Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.

Gewdsserrandstreifen

Im Textteil ist von einem 5 m breiten Gewasserrandstreifen die Rede, im Bebauungsplan
selbst ist der Randstreifen nur 3 m breit. Text und Plan sollten miteinander (ibereinstimmen.
Da wir nicht fiir den Miihlkanal unterhaltspflichtig sind ist dies lediglich als Hinweis zu
betrachten.

Der Gewasserrandstreifen ist sowohl im Textteil als auch im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans mit einer Breite von 5,0 m aufgenommen.
Die eingezeichneten 3,0 m im Bebauungsplan bezogen sich auf den Ab-
stand zur Baugrenze, die mittlerweile zuriickgenommen wurde und nicht
mehr in den Gewésserrandstreifen hineinragt.

Hochwasserschutz

Der vorhandene Hochwasserschutz ist eine Schutzeinrichtung des Landes. Sollte in den Bestand
eingegriffen werden, so ist rechtzeitig mit dem Landesbetrieb Gewasser beim Regierungsprasidium
Stuttgart Kontakt aufzunehmen, um die Planung friihzeitig zu besprechen. Eine Kostenbeteiligung
durch das Land ist hierbei jedoch nicht vorgesehen.

Die Kontaktaufnahme mit dem Landesbetrieb Gewasser des RP Stuttgart
ist bereits durch den Vorhabenstrager erfolgt.

FAZIT:

Dem Bebauungsplan kann erst zugestimmt werden, wenn die rechtlichen Voraussetzungen nach
§ 78 WHG erfiillt werden und die Ausnahmegenehmigung, erteilt durch das Landratsamt, Teil der
Antragsunterlagen ist. Solange erheben wir vorsorglich Einspruch gegen den Satzungsbeschluss.

Wird zur Kenntnis genommen.

Denkmalpflege

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Im Plangebiet liegt das Untere Schloss, sog. Schloss Lehen, ein ehemaliges Wasserschloss, drei-
geschossiger Putzbau, 1553-1 568 erbaut, im 18. Jahrhundert erneuert, mit Meierhof, zweigeschos-
siger Massivbau mit Ringmauer und Rundtiirmen, datiert 1568, nach Zerst6rung im Zweiten Welt-
krieg und 1981 erneuert, samt (iberlieferten Bestandteilen der Gartenanlage (Sachgesamtheit), Kul-
turdenkmal von besonderer Bedeutung gem. § 28 DSchG.

Das Neubauvorhaben ber(ihrt Belange des Umgebungsschutzes gem. § 15 Abs. 3 DSchG. Wir ver-
weisen in diesem Punkt auf das bereits parallel laufende denkmalschutzrechtliche Genehmigungs-
verfahren .

Wird zur Kenntnis genommen.

Archéologische Denkmalpflege

Der Geltungsbereich der Planung umfasst das archaologische Kulturdenkmal ,,Abgegangener Her-
renhof / abgegangene Burg, spater Wasserschloss Lehen" (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, 1 M,
siehe Kartierung).

Innerhalb der ausgewiesenen Relevanzbereiche sind grundsatzlich arché&ologische Funde und Be-
funde, Kulturdenkmale gern. § 2 DSchG, zu erwarten, fir die eine angemessene Berlcksichtigung
vorzusehen ist.

Zweck der Planung ist im Bereich des ehemaligen Wasserschlosses ein neues Bettenhaus fiir das
Hotel zu errichten. Im Zuge der bereits vorliegenden Planung zu dem Bettenhaus ist im Juni und
Juli 2019 eine archéologische Sondierung der iiberplanten Flache erfolgt, Da damit fir diese Pla-
nung die Auflagen der archaologischen Denkmalpflege erflillt wurden, konnen hierzu Bedenken zu-
riickgestellt werden.

Der Anregung wird gefolgt. Der Hinweis unter Ziffer Ill. 1 wird um die Aus-
fiihrungen ergénzt.
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Wir weisen jedoch ausdriicklich darauf hin, dass in diesem Bereich in groRerer Tiefe weiterhin mit
archéologischen Funden und Befunden zu rechnen ist, da es sich hierbei um den vermutlich sp&-
testens im 19. Jh. aufgefiillten Grabenbereich handelt.

Sollten im Zuge der Planungen weitere bauliche Manahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden
sind, vorgesehen sein, ist eine weitere frilhzeitige Beteiligung der arch&ologischen Denkmalpflege
erforderlich. Wir weisen darauf hin, dass sollte ein Erhalt archaologischer Befunde, denen die Ei-
genschaft eines Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG zukommt, nicht méglich sein, archéologische Un-
tersuchungen und Ausgrabungen erforderlich werden, die vom Vorhabentréger zu finanzieren sind.
Grundsatzlich mdchten wir auch auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG hinweisen:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies geméat3 § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (5 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Um Ubernahme der 0.g. denkmalpflegerischen Belange in die Planunterlagen wird gebeten.

Hinweis:

Wir bitten kiinftig - soweit nicht bereits geschehen - um Beachtung des Erlasses zur Koordination in
Bauleitplanverfahren vom 10.02.2017 mit jeweils aktuellem Formblatt (abrufbar unter https:lirp.ba-
den-wuerttemberg.dei~hemenl~auen/~auleitplanung/~eiten/default.aspx).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemal § 26 Abs. 3 LplG gebeten,

dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung davon -zusatzlich in
digitalisierter Form - im Originalmalstab zugehen zu lassen.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.

Landesamt fiir Denkmal-
Pflege im RP Stuttgart

11.03.2019

Das Bauvorhaben liegtim Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Abgegangener Herrenhof /
abgegangene Burg, spater Wasserschloss Lehen®. Die vermutlich aus einem alten Herrenhof her-
vorgegangene Lehensburg wird 1294 erstmals urkundlich genannt. Das Vorhaben befindet sich dar-
Uber hinaus innerhalb des archdologischen Priiffalls ,Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortsbe-
reich Kochendorf*, derim 9. Jh. (Kop. 12. Jh.) erstmals schriftlich als "Villa Kocheren" erwahnt wird.
Grundsatzlich ist hier in ungestdrten Bereichen mit der Erhaltung von archaologischen Strukturen
zu rechnen, die Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG darstellen. Die beantragte BaumalRnahme konnte
daher zur Zerstdrung von Denkmalsubstanz fihren. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhal-
tung von Kulturdenkmalen bestmaéglich gerecht zu werden, bedarf es daher baubegleitender MaR-
nahmen, in deren Zuge Funde/Befunde fachgerecht geborgen/dokumentiert werden konnen. Ziel
dieser MaBnahmen ist es, wenigstens den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kultur-
historische Quelle fiir kiinftige Generationen zu bewahren.

Wird zur Kenntnis genommen und die Hinweise / Auflagen an den Vorha-
benstrager weitergegeben.
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Wir bitten, den Baugenehmigungsbescheid mit folgenden Auflagen und Hinweisen zu versehen:

- Sémtliche Erdarbeiten und Bodeneingriffe miissen von einer freien Archéologin / einem freien
Archdologen (AN) iberwacht werden. Hierfir ist zunachst der Oberboden mittels eines Hydrau-
likbaggers mit schwenkbarem und zahnlosem Béschungshobel durch den Vorhabentréger und
unter Aufsicht / nach Anweisung des AN archdologiegerecht abzutragen. Ziel ist die Erstellung
eines Hauptplanums zur qualitativen/quantitativen Beurteilung der archéologischen Fund-/Be-
fundsituation (Sachverhaltsermittlung). Sollten hierbei archaologisch relevante Funde/Befunde
zutage treten, muss ein angemessener Zeitraum fiir deren sachgerechte Bergung/Dokumenta-
tion eingeplant werden, wahrend dessen das Bauvorhaben nicht weitergefiihrt werden kann.

- Die Termine fir die jeweiligen Arbeiten sind dem LAD und AN mindestens drei Wochen vorher
mitzuteilen. Vor Beginn der baubegleitenden Malnahme ist durch den AN beim LAD eine Vor-
gangsnummer zu beantragen. Das LAD erhalt kostenfrei eine Ausfertigung der anzufertigenden
Dokumentation sowie das Fundmaterial zu Archivierungszwecken. Erst nach Abschluss aller
erforderlichen MaRnahmen kann eine Baufreigabe erfolgen. Wir weisen bereits jetzt darauf hin,
dass die Baubegleitung im Rahmen des Zumutbaren durch den Vorhabentréger zu beauftragen
und finanzieren ist.

Die Anregungen betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungs-
plans und werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens beachtet.

Polizeiprésidium HN
FESt-E-VK, Standort MOS

09.10.2019

Die verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet sind bereits Bestand.

Stellplatze/BemaRung:

Aus verkehrspolizeilicher Sicht wird angeregt bei Stellplatzen eine Mindestbreite von 2,5 m vorzu-
sehen. Bei Unterschreitung dieser Breite besteht aus hiesiger Erfahrung eher die Gefahr von Be-
schadigungen durch Ein-/Ausparken von Fahrzeugen, Tiir6ffnen etc.

Die Anzahl der gepl. Stellplatze scheint aus hiesiger Sicht ausreichend, um den anstehenden Bedarf
zu decken.

Die Mindestbreite der Stellplétze von 2,5 m wird eingehalten. Der Bebau-
ungsplan regelt diesen Sachverhalt nicht abschliefend.

Wird zur Kenntnis genommen.

RP Freiburg
Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

04.10.2019

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden kénnen, und beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen, liegen keine vor.

Wird zur Kenntnis genommen.

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Tréager 6ffentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir
das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotech-
nischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gut-
achtenden Ingenieurbtros.

Andernfalls empfiehit das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den
Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks. Diese werden quartaren Lockergesteinen (Loss,
Auenlehm) mit im Detail nicht bekannter Méchtigkeit verdeckt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Unter Ziffer I1.13 wird ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem kleinrdumig deutlich un-
terschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit lokalen Auffillungen vorangegan-
gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kénnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht aus-
zuschliefRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zu-
l&ssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der
Ausspiilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden
Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehl-
stellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die Behandlungsbediirftigkeit des anfallenden Niederschlagwassers

wurde durch IFK-Ingenieure geprift und kommt zu folgenden Ergebnis-

sen:

e  Fiir das anfallende Niederschlagswasser der Dachflache ist keine
Behandlung vor der Einleitung erforderlich.

o  Die Versickerung des Niederschlags der Stellplatze ist erlaubnis-
frei.

Details sind der Stellungnahme zur Priifung der Behandlungsbedrftig-

keit zu entnehmen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutra-
gen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzubringen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiets.

Aus hydrogeologischer Sicht sind keine weiteren Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutra-
gen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Bergbau

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes bestehen von bergbehérdlicher Seite keine Einwendun-
gen.

Da die Planung innerhalb einer unbefristet und rechtskraftig bestehenden Bergbauberechtigung
liegt, wird um Aufnahme folgenden Bergbauvermerks in den Textteil des Bebauungsplanes gebeten:
"Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Konsolidiertes Gruben- und Solefeld
der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar", die zur Aufsuchung und Gewin-
nung von Steinsalz und Sole berechtigt. Rechtsinhaber der Berechtigung ist die Siidwestdeutsche
Salzwerke AG, Heilbronn.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz bzw. Sole fand im Bereich des Bebauungsplanes
bisher nicht statt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Unter Ziffer 11112 wird ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Sollte zukiinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole in dem vorgenannten Feld
im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kdnnen bergbauliche Einwirkungen auf
Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden. Fiir daraus entstehende Bergschaden im Sinne von
§ 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. | S. 1310) wiirde Schadenersatz
nach § 115 ff. BBergG geleistet."

Es wird darauf hingewiesen, dass bergbauliche Planungen zur Aufsuchung und Gewinnung von
Steinsalz und Sole im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht bestehen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

Wird zur Kenntnis genommen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http:/www.Inrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope( Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgeru-
fen werden kann.

Wird zur Kenntnis genommen.

Netze BW GmbH

10.10.2019

Zur Stromversorgung der vorgesehenen Bebauung kann noch keine Aussage getroffen werden. Ob
diese durch eine Erweiterung des Ortsnetzes maglich ist, oder ob eine kundeneigene Umspannsta-
tion notwendig wird, kann erst nach Vorliegen von belastbaren Leistungswerten eine Aussage ge-
troffen werden.

Weitergehenden Anmerkungen oder Anregungen zum vorliegenden Planungsstand haben wir nicht.
Bitte beteiligen Sie uns weiterhin am Planverfahren.

Wird zur Kenntnis genommen.

Dt. Telekom Technik GmbH

04.10.2019

Im Planbereich (Sondergebiet Hotel) befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Tele-
kom (siehe Anlage), die fiir die Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans aus heutiger Sicht
ausreichend dimensioniert sind. Die Errichtung neuer Telekommunikationslinien in diesem Bereich
sind durch die Telekom zurzeit nicht geplant.

Im nordlichen Bereich des Planbereichs befinden sich Telekommunikationslinien, welche nicht oder
nur mit einem unverhaltnismaRig hohen Kosten- und Zeitaufwand verlegt werden kdnnen. Wir bitten
Sie daher, die Planung so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Tele-
kom anzupassen, dass diese nicht verandert oder verlegt werden missen: Auch wahrend der Bau-
mafnahme miissen der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien gewahrleistet bleiben.

Wird zur Kenntnis genommen.

Diesbeziglich erfolgt eine Abstimmung zwischen der Dt. Telekom Tech-
nik GmbH und dem Vorhabenstréager.

Unter Punkt 6.2 (6rtliche Bauvorschriften) der Begriindung des Bebauungsplans wird die unterirdi-
sche Verlegung von Telekommunikationslinien festgelegt.

Dieser Forderung widersprechen wir mit folgender Begriindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von Telekommunikationslinien sind in $68
Absatz 3 Satze 2 und 3 TKG abschlieBend enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der

Der Bebauungsplan legt ein Verbot von Niederspannungsfreileitungen
fest. Rechtsgrundlage hierfir ist § 74 LBO Baden-Wiirttemberg. Inwieweit
von diesem Verbot auch Telekommunikationsleitungen erfasst werden,
besteht seit langem eine unterschiedliche Rechtsauffassung zwischen
Kommunen und den Telekommunikationsgesellschaften. Da aus gestal-
terischer Sicht und unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit eine
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Trassenfihrung von Telekommunikationslinien sind damit bundesgesetzlich geregelt. Nach dem
Rechtsgrundsatz aus Art 31 GG bricht Bundesrecht Landesrecht.

Ein Verbot von oberirdisch gefiihrten Telekommunikationslinien kann deshalb nicht in einem Bebau-
ungsplanverfahren nach Landesrecht einseitig vorweggenommen werden. Es ist daher rechtswidrig
und muss zurlickgenommen werden.

unterirdische Kabelverlegung wiinschenswert ist, wird die Festsetzung
beibehalten.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikati-
onslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

IHK Heilbronn-Franken

12.09.2019

Es bestehen seitens der IHK keine Anregungen oder Bedenken.

Wird zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer
Heilbronn-Franken

10.09.2019

Gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan werden von Seiten der Handwerkskammer keine
Bedenken erhoben.

Wird zur Kenntnis genommen.

Unitymedia GmbH

08.10.2019

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind grundsétzlich daran
interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen
Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir lhre Birger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit lhnen zu gegebener
Zeitin Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu
beteiligen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Z\ Bodensee
Wasserversorgung

11.09.2019

Im Bereich dieser Malnahme befinden sich weder vorhandene noch geplante anlagen der BWV.
Es werden daher keine Bedenken erhoben.
Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Bundesamt fir Infrastruktur
Umweltschutz und Dienst-
leistungen der Bundeswehr

10.09.2019

Durch die 0.g. und in den Unterlagen naher beschriebenen Planung werden Belange der Bundes-
wehr nicht berlihrt. Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der
Planung seitens der Bundeswehr als Trager éffentlicher Belange keine Einwande.

Wird zur Kenntnis genommen.

BUND Heilbronn-Franken

- s liegt keine Stellungnahme vor -

Wird zur Kenntnis genommen.
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Nr. Behorde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
14. | Verwaltungsraum - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Bad Rappenau
15. | WG Neuenstadt / Hardthau- | 13.09.2019 | Die Stadt Neuenstadt a. K. bringt im Rahmen des Verfahrens weder Anregungen noch Bedenken | Wird zur Kenntnis genommen.
sen / Langenbrettach VOr.
Die Stellungnahme wird auch als erfiillende Gemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt
a.K. / Hardthausen / Langenbrettach abgegeben.
16. | vWG Neckarsulm / Erlen- 25.09.2019 | Anregungen werden weder von der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft noch von der Stadt | Wird zur Kenntnis genommen.
bach / Untereisesheim Neckarsulm vorgetragen.
17. | Gemeinde Oedheim 11.09.2019 | Seitens der Gemeinde Oedheim werden keine Anregungen oder Bedenken zu dem Entwurf des | Wird zur Kenntnis genommen.
Bebauungsplans ,14/1 Schloss Lehen* vom 23.07.2019 vorgebracht.
18. | Gemeinde Offenau 14.10.2019 | Von der Gemeinde Offenau werden keine Anregungen zur Planung vorgebracht. Wird zur Kenntnis genommen.
19. | Stadt Neckarsulm 25.09.2019 | Anregungen werden weder von der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft noch von der Stadt | Wird zur Kenntnis genommen.
Neckarsulm vorgetragen.
20. | Stadt Gundelsheim 08.10.2019 | Von unserer Seite aus werden keine Anregungen zu dem 0.g. Bebauungsplan vorgebracht. Wird zur Kenntnis genommen.
21. | Stadt Neudenau - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
22. | Stadt Bad Wimpfen 12.09.2019 | Die Belange der Stadt Wimpfen werden durch den 0.g. Bebauungsplan nicht beriihrt. Wird zur Kenntnis genommen.
23. | Stadt Neuenstadt 13.09.2019 | Die Stadt Neuenstadt a. K. bringt im Rahmen des Verfahrens weder Anregungen noch Bedenken | Wird zur Kenntnis genommen.
vor.
24. | Gemeinde Untereisesheim - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
25. | Stadtwerke / Stadtentwas- (siehe Tiefbauamt) Wird zur Kenntnis genommen.
serung Bad Friedrichshall
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Nr. | Behorde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
26. | Stadt Bad Friedrichshall 15.10.2019 | Die Abgrenzung des Bebauungsplans befindet sich komplett im Bereich der ,,Hochwasserfreima- | Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Tiefbauamt chung Kochendorf".

Der Hochwasserschutz ist wahrend der spéteren BaumalRnahme immer vollstindig aufrecht zu er-
halten und in seinem Umfang zu erhalten. Diese technischen Notwendigkeiten sind mit der Stadt
und den Fachbehdrden abzustimmen.

27. | Stadt Bad Friedrichshall 24.09.2019 | Der FB 1/ SG 20 (KAG-Beitrage, Erschliefung) hat keine Beanstandungen abzugeben. Wird zur Kenntnis genommen.
Steueramt Folgender Hinweis jedoch:

Das im Bebauungsplan dargestellte Sondergebiet auf dem Fist. 30010 hat eine Flache von ca.
4.155 m?, davon wurden fiir eine Flache von 2.695 m* KAG-Beitrage im Jahr 1982 berechnet und
gelten fiir den jetzigen Ausbauzustand als abgegolten.

Fur die westlich angrenzende Neubebauung wurden bisher noch keine KAG-Beitrage berechnet, fiir
eine Flache ca. 1.460 m? wird ein Abwasserbeitrag (3 Vollgeschosse) in Hohe von ca.13.293,30 €
erhoben und ein Wasserversorgungsbeitrag (3 Vollgeschosse) in Hohe von ca. 6.326,91 €.
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Eingegangene Stellungnahmen von Biirgern

sowie Textteil soll zwischen nérdlicher Baugrenze und dem Kocher- Miihlkanal ein Abstand von 5 m
eingehalten werden. Dieser Abstand wird als zu gering angesehen.

Begriindung:

Zunéchst ist im Plan nicht zu erkennen, wo die 5 m-Linie liegt, ist dies Wasserkante oder Ufer-/
Bdschungslinie?

Trotz der geplanten Freihaltung des Erdgeschosses durch Aufstelzung des gesamten Baukdrpers,
erscheint der Baukorper zu nahe am Gewasserrand. Die Durchlassigkeit und erforderliche Durch-
gangigkeit des Griinraums von Ost nach West ist nicht mehr gegeben.

> Luftaustausch entlang Gewdsser gestort?

> Schutz des Lebensraums Gewésserrand

Eine wirksame und erforderliche Uferbepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen und Baumen ist
nicht gewéhrleistet, zumal aus der Plandarstellung nicht erkennbar ist, wo die genaue Wasser- und
Bdschungslinie verlautft.

Aus vorgenannten Griinden wird vorgeschlagen, die ndrdliche Baulinie um mind. weitere 5 m -ins-
gesamt 10 m- zuriickzunehmen.

Nr. Birger Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Biirger 1 01.10.2019 | 1. Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an den Kocher-Miihlkanal. Gem. Eintrag der Baugrenzen | Der Anregung wird gefolgt. Die Baugrenze wurde zuriickgenommen

und befindet sich nun aullerhalb des Gewéasserrandstreifens und in
9 m Entfernung zum Kochermiihlkanal. Der Gewésserrandstreifen be-
misst sich ab der Béschungsoberkante des Kochermiihlkanals.

Die bestehenden Gehdlze in Uferndhe werden zum Erhalt festgesetzt.

2. Die Festsetzungen zur Gestaltung der Griin- und Freifldchen zwischen Gebaude -Hochwasser-
mauer und Gewasserrand - Miihlkanal sind der Situation entsprechend nicht ausreichend. Es handelt
sich um 6kologisch hochwertige biotopartige Freiflachen, die wesentlicher Bestandteil der Kocher-
Auenlandschaft sind und in diesem Charakter wieder auszubilden und zu erhalten sind. Der Eingriff
mit Rodung wesentlicher Bestandsflachen und teilweiser Erdanschiittung vor einiger Zeit, war und
ist nicht nachvollziehbar und ist, wie vorgenannt wieder auszugleichen, mit entsprechenden Festset-
zungen im Bebauungsplan.

Die Festsetzungen sind ausreichend. Die Grinflachen ndrdlich und
westlich der Sondergebietsflache werden grofflachig mit ihrem ge-
samten Gehdlzbestand zur Erhaltung festgesetzt. Zudem wird im Son-
dergebiet ,Hotel” der Erhalt von Einzelbdumen sowie die gértnerische
Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen festgesetzt.
Der Verlust von Gehélzen wird soweit mdglich, vermieden. Mehr als
die Halfte der Plangebietsflache wird als private Griinflache mit Erhalt
der Geholze festgesetzt. Lediglich im Bereich der Baufelder wird ein
Sondergebiet ,Hotel" festgesetzt. Die Begriindung wird dahingehend
nochmals klarstellend erganzt.

3. Das Plangebiet grenzt im Osten an die vorhandenen Verkehrsflachen, d.h. direkt an den Gehweg
und Strafe. Dieser strallenbegleitende Gehweg ist die wichtigste Nord-Siid-Verbindung von Alt-Ko-
chendorf zur Stadtmitte und nérdlichen Wohn-, Industrie- und Baugebieten. Die beidseitigen Geh-
wege werden von Fulgangern -Jung und Alt- mit Kinderwagen, Rollatoren, Kinderrollern, Radfahrern
usw. gemeinsam genutzt. Die Gehwegbreite entspricht nicht dieser Frequentierung, zumal im Be-
reich des Plangebietes vorhandene Hecken und Pflanzungen z.T. den Verkehrsraum noch einengen.
Vorschlag: Im Zuge des derzeitigen Bebauungsplanverfahrens an fraglicher Stelle Ausweisung eines
insgesamt mind. 2,5 m breiten Streifens zur Anlage einer breiten Gehwegverbindung Nord-Siid.
Auch die derzeitige Einengung Uber die Kocherbriicke darf kein Hinderungsgrund sein. Auch hier
kdnnte eine entsprechende Verbreiterung untersucht werden und wére technisch und gestalterisch
sicher machbar.

Bitte um Priifung der genannten Anregungen und ggf. Ergénzungen im weiteren Verfahren.

Die angeregte Verbreiterung des strallenbegleitenden Gehwegs dst-
lich des Plangebiets auf 2,5 m wird zwar generell als sinnvoll erachtet.
Aufgrund des damit verbundenen hohen technischen Aufwands (Ver-
breiterung des Damms) und insbesondere dem damit einhergehenden
Retentionsraumverlust, wird von einer Aufweitung jedoch abgesehen.




Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jirgen Glaser
\ I\ R Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein
Partnerschaftsgesellschaft mbB Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 16






