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TEXTLICHER TEIL 

 

In Ergänzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt: 

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 

1. Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO) 

1.1 Sonstiges Sondergebiet - SOHotel (§ 11 BauNVO) 

Das Sondergebiet SOHotel dient der Unterbringung eines Hotelbetriebes. 

2. Maß der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO) 

2.1 GRZ - Grundflächenzahl 

Grundflächenzahl entsprechend Planeintrag. 

2.2 Höhenlage der baulichen Anlagen 

Die Höhenlage von Gebäuden wird durch Bezugshöhen (BH), gemessen ab der Ober-

kante Fertigfußboden, entsprechend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen hiervon sind 

bis zu 0,2 m zulässig.  

2.3 Höhe der baulichen Anlagen 

Die maximal zulässigen Höhen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch die maxi-

malen Gebäudehöhen (GHmax) entsprechend Planeintrag. 

Als oberer Bezugspunkt gilt für die maximale Gebäudehöhe der äußere Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Attika. 

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Gebäudehöhen gilt die festgelegte 

Bezugshöhe. 
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Eine Überschreitung der ausgeführten Gebäudehöhe (Oberkante Flachdach) ist mit un-

tergeordneten technischen Einrichtungen und Aufbauten, wie Satellitenschüsseln, Wär-

mepumpen, Lichtkuppeln für die Treppenhaus-Entrauchung und Aufzugsüberfahrten auf 

maximal 10% der Dachfläche bis maximal 1,50 m Höhe zulässig. 

Photovoltaikanlagen müssen in ihrer Höhe hinter der Attika des Flachdachs zurückblei-

ben. 

3. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflä-

chen und Stellung der baulichen Anlagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO) 

3.1 Bauweise 

Zulässige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet: 

o = offene Bauweise 

a = abweichende Bauweise: Im Sinne einer offenen Bauweise mit einer maximal zu-

lässigen Gebäudelänge von 50,0 m. 

3.2 Überbaubare Grundstücksflächen 

Die überbaubaren und nicht überbaubaren Flächen bestimmen sich durch Baugrenzen 

entsprechend Planeintrag.  
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4. Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO) 

4.1 Nebenanlagen 

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebäude handelt, 

auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen nur bis maximal 40 m³ umbauter Raum 

zulässig.  

5. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB) 

5.1 Oberflächenbefestigung 

Pkw-Stellplätze, Zufahrten, Hauszugänge, Garagenvorplätze, Terrassen sowie Geh- und 

Fußwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-

gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlässige Pflasterung o. ä.). Der Un-

terbau ist auf den Belag abzustimmen. 

5.2 Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-

verkleidungen 

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-

lässig.  

5.3 Dachbegrünung 

Flachdächer und flachgeneigte Dächer der Hauptgebäude, Nebenanlagen mit einer 

Dachneigung von bis zu 5°sind extensiv zu begrünen. 

Die Dachfläche des geplanten Bettenhauses, mit einer Gesamtfläche von rd. 620 m² ist 

mit einem basenreichen Substrat von mindestens 12 cm Höhe anzudecken.  

Die Flächen sind mit einer Saatgutmischung, z.B. Dachbegrünung/Saatgut Rieger-Hof-

mann, einzusäen. 

Für die Einsaat ist Saatgut gesicherter Herkunft aus dem Produktionsraum „7 Süddeut-

sches Berg- und Hügelland“, Ursprungsgebiet „11 Südwestdeutsches Bergland“ zu ver-

wenden. 

Die Flächen sind jährlich zu kontrollieren und bei Bedarf zu pflegen. 

5.4 Getrennte Regenwasserableitung 

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser der privaten Dachflächen ist ge-

trennt zu erfassen und in das angrenzende Gewässer einzuleiten.  

5.5 Beleuchtung des Gebiets 

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Straßen- und Wegbeleuchtung mit insek-

tenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es 
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sind Leuchten zu wählen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen und kein Streu-

licht erzeugen.  

6. Pflanzgebote und Pflanzbindungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

6.1 Pflanzbindung Private Grünfläche 

Der bestehende Bewuchs der privaten Grünflächen (auwaldartiger Bestand und angren-

zender Schlosspark) ist in den gekennzeichneten Flächen gemäß Planeintrag zu erhalten, 

zu pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen. 

Die Artenliste im Anhang ist zu beachten. 

6.2 Pflanzbindung Einzelbäume 

Die gemäß Planeintrag mit einem Erhaltungsgebot belegten Einzelbäume sind zu erhal-

ten und bei Abgang durch gleichwertige zu ersetzen. 

6.3 Pflanzbindung Kleine Grünflächen im Sondergebiet 

Die nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind gärtnerisch zu gestalten. Empfohlen 

wird eine Einsaat als Wiese mit Saatgut gesicherter Herkunft. 

Bei Pflanzungen sind möglichst gebietsheimische Gehölzarten entsprechend der Arten-

liste 1 zu verwenden. 

II. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

1.1 Dachform und Dachneigung 

Flachdach mit 0-5° Dachneigung gemäß Planeintrag. 

1.2 Dachdeckung 

Grelle, glänzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme 

von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulässig. Dachflächen sind zu begrü-

nen. 

1.3 Fassaden 

Grelle, glänzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind unzulässig. 
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Staffelgeschosse sind farblich oder durch Materialwechsel von den darunter liegenden 

Vollgeschossen abzusetzen.  

2. Werbeanlagen 
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO) 

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht 

sind unzulässig. 

3. Niederspannungsfreileitungen 
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO) 

Niederspannungsfreileitungen sind unzulässig. 

III. HINWEISE 

1. Bodenfunde 

Der Geltungsbereich der Planung umfasst das archäologische Kulturdenkmal ,,Abgegan-

gener Herrenhof / abgegangene Burg, später Wasserschloss Lehen" (Kulturdenkmal gem. 

§ 2 DSchG). 

Innerhalb der ausgewiesenen Relevanzbereiche sind grundsätzlich archäologische Funde 

und Befunde, Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG, zu erwarten, für die eine angemessene 

Berücksichtigung vorzusehen ist. 

In diesem Bereich ist in größerer Tiefe weiterhin mit archäologischen Funden und Befun-

den zu rechnen, da es sich hierbei um den vermutlich spätestens im 19. Jh. aufgefüllten 

Grabenbereich handelt. 

Sollten im Zuge der Planungen weitere bauliche Maßnahmen, die mit Bodeneingriffen 

verbunden sind, vorgesehen sein, ist eine weitere frühzeitige Beteiligung der archäologi-

schen Denkmalpflege erforderlich. Wir weisen darauf hin, dass sollte ein Erhalt archäolo-

gischer Befunde, denen die Eigenschaft eines Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG zukommt, 

nicht möglich sein, archäologische Untersuchungen und Ausgrabungen erforderlich wer-

den, die vom Vorhabenträger zu finanzieren sind. 

Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbeiten archäologische Funde oder Be-

funde entdeckt werden, ist dies gemäß § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-

hörde oder der Stadt anzuzeigen. Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, 

Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, Brandschichten, auffäl-

lige Erdverfärbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige 

in unverändertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehörde mit einer 

Verkürzung der Frist einverstanden ist. Bei der Sicherung und Dokumentation 
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archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu 

rechnen. Ausführende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. 

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. 

2. Altlasten 

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-

getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemäß § 3 Lan-

des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-

schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend über Art und 

Ausmaß der Verunreinigung zu benachrichtigen. 

Bei erheblichem Ausmaß sind die Arbeiten bis zur Klärung des weiteren Vorgehens vor-

läufig zu unterbrechen. Bezüglich des Entsorgungsweges und der Formalitäten gibt der 

zuständige Abfallentsorger Auskunft. 

3. Bodenschutz 

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes 

(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen. 

Mutterboden, der beim Bau anfällt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-

ben und zu lagern. Er ist in kulturfähigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und 

zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB). 

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 

BBodSchG gewährleisten (z.B. Miete: Schütthöhe bei feinkörnigem Boden mit Pflanzen-

resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor 

Vernässung und Staunässe etc.). 

Entsprechendes gilt für Arbeitsbereiche, Lagerflächen und Flächen der Baustelleneinrich-

tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natürliche Bodenstruktur vor er-

heblichen und nachhaltigen Veränderungen zu schützen. Entstandene Boden-

verdichtungen sind nach Abschluss der Bautätigkeit aufzulockern. 

4. Grundwasserfreilegung 

Maßnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-

wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-

behörde rechtzeitig vor Ausführung anzuzeigen. 

Wird im Zuge von Baumaßnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-

beiten, die zur Erschließung geführt haben, unverzüglich einzustellen und die Untere 

Wasserbehörde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG). 

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers können auch im überplanten Be-

reich grundsätzlich nicht ausgeschlossen werden. 
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Eine ständige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflächengewässer 

ist unzulässig. 

5. Baugrunduntersuchung 

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw. 

DIN 4020 empfohlen. 

6. Starkregenereignisse 

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Überflutungen in Folge von Starkre-

genereignissen nicht auszuschließen sind, so dass bei Realisierung von Gebäudeteilen 

unterhalb der angrenzenden Straßenoberkante das Thema Hochwassersicherheit / 

Starkregenmanagement bei der Planung zu berücksichtigen ist. Beim Nachweis der 

Überflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100. 

Zur Schadensbegrenzung bei außergewöhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-

jektschutz im öffentlichen und privaten Bereich in Ergänzung zu temporärer Wasseran-

sammlung auf Frei- und Verkehrsflächen und schadensfreier Ableitung im Straßenraum 

vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu 

beachten. 

7. Lage im Überschwemmungsgebiet 

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Plangebiet bei einem 10-jährlichen 

Hochwasser, bei einem 50-jährlichen Hochwasser und bei einem 100-jährlichen Hoch-

wasser teilweise überflutet wird. Es ist eine an die jeweilige Planungssituation angepasste 

Berücksichtigung des Hochwasserschutzes sowie in der für die Vorhabenzulassung er-

forderlichen wasserrechtlichen Abweichungsentscheidung nach § 78 Abs. 3 WHG sicher-

zustellen. Der Bebauungsplan ersetzt nicht die Ausnahmegenehmigung für die einzelnen 

Bauvorhaben. D.h. wenn nicht bereits bei der Bauleitplanung Sorge getragen wird, dass 

die Einzelbauvorhaben die Voraussetzungen nach § 78 Abs. 3 WHG erfüllen können, kann 

es dazu kommen, dass trotz Vorliegen eines Bebauungsplans die Vorhaben nicht zuge-

lassen werden können. Dabei ist insbesondere darauf zu achten, dass der gesamte Ver-

lust an Retentionsraum bei einem 100-jährlichen Hochwasserereignis, der durch die neue 

Bebauung entsteht zeitgleich mit der Baumaßnahme vollständig ersetzt wird. 

Eine Bebauung der im Bereich des HQ100 liegenden Sondergebietsfläche ist so auszufüh-

ren, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Festsetzung des Überschwemmungs-

gebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schäden zu erwarten sind. 

Da das Plangebiet auch bei einem extremen Hochwasser (HQExtrem) überflutet werden 

kann, haben sich die Grundstückseigentümer gegen Schäden am Bauvorhaben, die durch 

eine Überflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden können, durch 

geeignete Maßnahmen (Hochwasserschutzfibel März 2015) selbst und auf eigene Kosten 

zu sichern. 
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8. Gewässerrandstreifen 

Entlang des Kochermühlkanals und des Merzenbachs ist ein 5,0 m breiter Gewässerrand-

streifen einzuhalten. § 29 WG Baden-Württemberg ist zu beachten. 

9. Gestaltung der privaten Grundstücksflächen 

Die nicht überbaubaren privaten Grundstücksflächen sind gem. § 11 LBO gärtnerisch zu 

gestalten.  

10. Bergbau 

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung „Konsolidiertes Gruben- 

und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar", die zur Auf-

suchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole berechtigt. Rechtsinhaber der Berechti-

gung ist die Südwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn. 

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz bzw. Sole fand im Bereich des Bebau-

ungsplanes bisher nicht statt. 

Sollte zukünftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole in dem vorge-

nannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, können bergbau-

liche Einwirkungen auf Grundstücke nicht ausgeschlossen werden. Für daraus 

entstehende Bergschäden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 

13.08.1980 (BGBI. I S. 1310) würde Schadenersatz nach § 115 ff. BBergG geleistet. 

11. Geotechnik 

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-

breitungsbereich von Gesteinen des Oberen Muschelkalks. Diese werden quartären Lo-

ckergesteinen (Löss, Auenlehm) mit im Detail nicht bekannter Mächtigkeit verdeckt. 

Mit einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei 

Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem 

kleinräumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit 

lokalen Auffüllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-

eignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile können zu zusätzlichen 

bautechnischen Erschwernissen führen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksre-

levant sein. 

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind 

nicht auszuschließen. 

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflächenwässer geplant bzw. wasserwirt-

schaftlich zulässig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im 

Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens 
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empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspülung lehmerfüllter Spalten ist bei Anlage von 

Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. 

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-

beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfä-

higkeit des Gründungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei 

Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfüllten Spalten) 

werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw. DIN 

4020 durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 

12. Artenschutzrechtliche Maßnahmen: Europäische Vogelarten 

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen. 

Baufeldräumung und Gehölzrodung 

Im Vorfeld der Baumaßnahme dürfen die Robinie, das Brombeergestrüpp und die Ge-

hölze am Nordrand der Baufläche, soweit erforderlich, nur im Zeitraum zwischen dem 

1.10. und dem 28.2. gerodet werden. 

Liegt die Baufeldfläche bis zum Baubeginn über einen längeren Zeitraum brach, so ist sie 

ab dem Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn mindestens alle zwei Wochen 

zu mulchen oder zu mähen, um zu verhindern, dass Bodenbrüter Nester anlegen. 

Aufstellung Bauzaun 

Zusätzlich sind die zum Erhalt festgesetzten privaten Grünflächen nördlich und westlich 

der Baufläche während der Baumaßnahmen mit einem Bauzaun zu schützen. 

Vermeidung von Vogel-Kollisionen 

Zur Vermeidung von Vogel-Kollisionen sind transparente Glasflächen des geplanten Bet-

tenhauses mit Sicht auf dahinter stehende Bäume und Büsche oder den freien Himmel 

zu vermeiden. Ebenso spiegelnde Glas- und /oder Metallflächen in denen sich Gehölze 

oder der Himmel spiegeln. 

Größere Glas- und Fensterflächen (≥ 2 m²) sind mit Vogelschutzglas der Kategorie A aus-

zustatten. Alternativ sind wirksame Markierungen gegen Kollisionen einzuplanen, z.B. 

vertikale Linien (min. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand), horizontale Linien (min. 3 mm 

breit bei max. 3 cm Abstand oder min. 5 mm breit bei max. 5 cm Abstand) oder Punkt-

raster (min. 25% Deckungsgrad bei min. 5 mm Ø oder min. 15% Deckungsgrad ab 

30 mm Ø). 

Die Auflage ist aufgrund der direkten Nähe zum Außenbereich und zum Gewässer not-

wendig, da sich Gehölze in den Gläsern spiegeln können und dadurch Vögel zusätzlich 

angelockt werden können 
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13. Artenschutzrechtliche Maßnahmen: Haselmaus 

Finden die Rodungen direkt Anfang Oktober bei möglichst milder Witterung statt, kann 

davon ausgegangen werden, dass die Haselmäuse noch mobil sind und fliehen können. 

Das Brombeergestrüpp und die weiteren Gehölze sind dann inklusive Wurzelstöcken zu 

roden und auch die sonstige Vegetation ist abzuräumen. 

Bei Rodungen zu einem späteren Zeitpunkt können Beeinträchtigungen durch eine zeit-

liche Staffelung von Rodungen und Baufeldräumung vermieden werden. Das Brombeer-

gestrüpp und die weiteren Gehölze im Baufeld sind im Winter soweit erforderlich zu 

fällen. Die Wurzelstöcke verbleiben im Boden, die Gras- und Laubschicht ist soweit als 

möglich zu belassen und zu schonen, da sich darin Überwinterungsnester der Art befin-

den können. Ein Befahren des Baufelds mit schweren Maschinen ist nicht zulässig. 

Im Frühjahr, nach Verlassen der Winternester, ist davon auszugehen, dass die Tiere aus 

den gerodeten Flächen abwandern, da die Struktur dann nicht mehr einem Haselmaus-

Lebensraum entspricht. Frühestens ab Mitte April kann dann, günstige Witterung voraus-

gesetzt, die obere Bodenschicht mit der Laubauflage und den Wurzelstöcken abgescho-

ben werden. 
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN 

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehölze für An-

pflanzungen1 
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