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1. Allgemeines

Die Stadt Bad Friedrichshall liegt in der nordwestlichen Randzone der Region Heilbronn-Franken
im Landkreis Heilbronn. Mit den Gemeinden Oedheim und Offenau bildet die Stadt Bad Friedrichs-
hall die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall — Oedheim — Offenau. Die Ge-
markung Jagstfeld stellt den nordwestlichen Teil der Kernstadt dar.

2. Erforderlichkeit der Planung

2.1  Anlass der Planung

Seit 2014/15 ist die Anbindung des Bahnhofes Jagstfeld an die Stadtbahn Nord realisiert. Damit
ergibt sich eine attraktive, eng getaktete Anbindung an das Oberzentrum Heilbronn und die umlie-
genden Mittelzentren Neckarsulm, Mosbach und Sinsheim. Die Umgestaltung des Bahnhofes zum
Stadtbahnhaltepunkt ist abgeschlossen. Der Bahnhof Jagstfeld und sein direktes Umfeld wird da-
mit in seiner Verkehrsgunst gesteigert und die Lagequalitat des Standortes erheblich verbessert.
Die Stadt Bad Friedrichshall sieht deshalb unter Anderem die gestalterische Aufwertung und Neu-
ordnung des westlichen Bahnhofsumfeldes an der Salinenstral3e als stadtebaulich erforderlich an.

Des Weiteren strebt die Stadt Bad Friedrichshall seit lAngerem die Reaktivierung und Neunutzung
von brachliegenden Flachen am Bahnknotenpunkt Jagstfeld an. Eines der grof3ten Potentiale stellt
dabei das Areal zwischen Gleisfeld und der Bebauung an der Salinenstraf3e dar. Dieses eignet
sich insbesondere fir eine gewerbliche Nutzung.

2.2  Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Gewerbeansied-
lung auf innerstadtischen, aber bisher brachliegenden Flachen geschaffen werden. Er dient damit
zum einen zur Aktivierung von innerortlichen Flachenpotenzialen sowie der Schaffung von Arbeits-
platzen im Siedlungsbereich und dem Verzicht auf weitere Flacheninanspruchnahme im AufRenbe-
reich.

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Anbindung an die Stadtbahn Nord die gestalterische Aufwer-
tung und Neuordnung des westlichen Bahnhofumfeldes mit einer verbesserten Anbindung flr den
FuRganger- und Radverkehr eine wichtige stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes.

2.3  Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Bad Friedrichshall. Gemald der ab
01.01.2007 gultigen Neuregelung des BauGB ist der Bebauungsplan deshalb als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung” geman § 13a BauGB einzustufen, bei dem das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 BauGB angewendet werden kann. Die hierflir notwendigen Zulassigkeitsmerkmale werden
erfullt:

= Die zuldssige uberbaubare Grundsticksflache nach 8§ 19 (2) BauNVO unterschreitet den ge-
setzlichen Schwellenwert von 20.000 mz2.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach dem
UVPG begrindet.

= Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist durch die Planvorhaben nicht zu
erwarten.

Aufgrund der komplexen Bestandsituation im Siedlungsgeflige und dem sich daraus ergebendem
hohen Abstimmungsbedarf werden die Verfahrenserleichterung zur Beteiligung der Behdrden und
Offentlichkeit nach § 13 (2) BauGB nicht angewandt, sondern es erfolgt eine zweistufige Beteili-
gung gemafl dem ,Normalverfahren nach § 3 und § 4 BauGB.
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3. Ubergeordnete Planung

Bebauungsplane sind geméaR den gesetzlichen Vorgaben aus den Ubergeordneten Planungsebe-
nen zu entwickeln. Fir den Bebauungsplan ,Bahnhof Jagstfeld - West" sind dabei folgende Vorga-
ben zu beachten:

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 und Regionalplan He ilbronn-Franken

Bad Friedrichshall liegt auf der Landesentwicklungsachse Lauffen — Heilbronn — Neckarsulm —
Gundelsheim — Mosbach entlang der B 27. Nach den Vorgaben des Regionalplans ist Bad Fried-
richshall ein verstarkt zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch den die Entwicklungsachse weiter
ausgepragt und aufgegliedert werden soll.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans als Siedlungsflache ,In-
dustrie und Gewerbe“ nachrichtlich dargestelit.

3.2  Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft verfugt tber eine mit Datum vom 29.05.2006 genehmig-
te 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache bzw. Bahnanlage dargestellt. Der Bebauungsplan erfillt damit
nur teilweise das Entwicklungsgebot nach 8§ 8 (2) BauGB. Aufgrund der Aufstellung im beschleu-
nigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB ist die Darstellung der bisherigen Bahnflachen im Wege der
Berichtigung an die beabsichtigte gewerbliche Nutzung anzupassen.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen FlAchennutzungsplan (Darstellung unmafRstablich)
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4. Bestandssituation

4.1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsber eich

Das Plangebiet liegt im sudlichen Siedlungsbereich von Jagstfeld in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Bahnhof an der Gemarkungsgrenze zur Stadt Neckarsulm. Es umfasst etwa 1,79 ha.

Abbildung 2: Lage im Raum (Darstellu
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Darstellung unmalstablich; Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg (Hrsg.), unbeglaubigter
Auszug aus der Topographischen Karte 1 : 25.000, Ausgabe 2007

4.2  Seitheriger Rechtszustand und Planaufhebungen

Fir das Plangebiet gibt es momentan noch kein Planungsrecht. Bebauungsplanaufhebungen wer-
den somit nicht erforderlich.

4.3 Bestehende Nutzungen im Plangebiet und Umgebung  ssituation

Das Plangebiet grenzt im Nordosten unmittelbar an die Gleisanlagen des Bahnhofes Jagstfeld an
und wird heute Uberwiegend von Brachflachen bzw. untergenutzten Flachen gepréagt. Das Parken
von Pendlern und Reisenden im Bereich der Bahnhofunterfiihrung erfolgt vollkommen ungeordnet
auf dem jetzigen Bahngeldnde. GroR3tenteils sind die Flachen versiegelt und ungepflegt. Lediglich
gegenuber der bestehenden Bebauung an der Salinenstral3e ist einen nennenswerter Griinbe-
stand vorhanden.

Entlang der Salinenstra3e im Sudosten schlieBen sich die bebauten Bereiche der Ortslage an.
Diese sind im sudostlichen Abschnitt als eingeschranktes Gewerbe- und Industriegebiet ausgewie-
sen und im nordwestlichen Abschnitt als ein Misch- bzw. Sonderbauflache. Das Gebaude Saline-
strale 21 wurde aufgrund der beabsichtigten Umgestaltung des angrenzenden StraRenraumes
ebenfalls in den Planbereich mit einbezogen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich an der PoststralRe eine relativ dichte Wohnbebauung, die
im Flachennutzungsplan als Mischbauflache eingestuft ist.

Die auRRergebietliche Erschliel3ung erfolgt Uber das bestehende StraRennetz an die Salinenstral3e.
Uber die StraBe ,Untere Au“ sind in suddstlicher Richtung die B 27 und damit das uberortliche
Verkehrsnetz erreichbar.
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1  Bebauungskonzept
Das stadtebauliche Konzept sieht im Einzelnen folgendes vor:

" Umgestaltung und Begriinung des etwa 100 m langen Abschnittes der Salinenstrafle im
Plangebiet mit einem kombinierten Ful3- und Radweg. Durch eine durchgéngige Pflanzrei-
he sollen dabei Fahrbahn und Gehweg/Radwegflachen getrennt und der Stralenraum ins-
gesamt deutlich aufgewertet werden. Die Erreichbarkeit der OPNV-Drehscheibe Bahnhof
soll damit auch fur Fu3ganger und Radfahrer verbessert werden.

" Neuordnung des Vorbereichs an der Unterfihrung zum Bahnhof mit Anlage von Fahrrad-
abstellplatzen, Infotafel und gegliederten, begrinten Kurzzeitparkpléatzen. Durch Bepflan-
zung und attraktiv gestaltete Mauerelemente soll dabei eine Abschirmung von der Gleisan-
lage des Bahnhofareals erfolgen.

" Weiterflihrung einer stral3enorientierten, dreigeschossigen Bebauung zur Schaffung einer
klaren ,Raumkante” an der SalinenstralRe.

. Ausweisung einer offentlichen Parkplatzflache (Park + Ride) im direkten Anschluss an den
Bahnhofzugang. Die Flache erméglicht auch die Bebauung mit einem Parkhaus.

" Far den grof3flachigen riickwartigen Bereich im Nordwesten werden zwei grof3e Baufelder
definiert, welche eine flexible Bebauung und Nutzung zulassen. Die ErschlieBung erfolgt
Uber eine ca. 140 m lange Stichstrale mit Wendemdoglichkeit. Als wesentliches erganzen-
des stadtebauliches Element wird hier eine Bepflanzung entlang der Gleise vorgesehen.
Sie dient der optischen Gliederung und Einbindung der dort zu erwartenden grof3en Bau-
kérper und der Abschirmung gegentber den Bahnflachen und der angrenzenden Bebau-
ung. Des Weiteren sorgt die Bepflanzung fur eine Verbesserung der kleinklimatischen Situ-
ation und dient somit auch als Ausgleich fur die innerdrtliche Nachverdichtung. Darlber
hinaus wird zur Abschirmung der bestehenden Nutzungen und als Ausgleich entlang der
PlanstraRe 2 eine Flache fir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
vorgesehen.

5.2 Plandaten

STADTEBAULICHE FLACHENKENNWERTE

Flachenbezeichnung Flache in m2 Anteil in %
Gesamtflache 17.490 100,0
davon:

Verkehrsflache (Fahrbahn, Ful3- und Radweg, Parken) 3.660 21,0
Verkehrsflache ,Parkhaus* 2.350 13,4
Grin- bzw. Verkehrsgrunflachen 1.000 5,7
Nettobauland - GE-Flachen 9.480 54,2
Nettobauland — MI-Flachen 1.000 5,7

6. Planinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet wird unter Beachtung der Umgebungsnutzung als gegliedertes eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt. Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung werden im stdéstlichen
Bereich an der Salinenstraf3e die Nutzungsmdoglichkeiten ausschlieRlich auf Bironutzung und
Verwaltung beschrankt, wahrend in der rickwartigen Zone entlang der PlanstralRe 2 eine generelle
gewerbliche Nutzung moglich ist. Des weiteren wird in den Bereich des Mischgebietes sowie des
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GEg2 eine Einzelhandelsnutzung aufgrund entgegenstehender raumordnerischer Vorgaben und
zur Vermeidung verkehrlicher Konflikte ausgeschlossen. Lediglich im GEE1 im unmittelbaren An-
schluss an die Salinenstral3e bleibt Einzelhandel zuldssig. Aufgrund der geringen FlachengroRRe
kann es hier nicht zu einer Einzelhandelsagglomeration mit einer Verkaufsflache von insgesamt
tber 800 m? kommen, so dass die Anforderungen des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020
erfullt sind. Des weiteren ist aus Sicht der Stadtentwicklung wiinschenswert, wenn sich an der
Achse zum Bahnhof zur stadtebaulichen Aufwertung der Situation auch kleinflachiger Einzelhandel
ansiedeln kann.

Gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wird fiir die Gewerbeflachen zudem
eine Emissionskontingentierung festgesetzt, um Konflikte mit der umgebenden Mischgebietsbe-
bauung auszuschlieen (s. im Detail dazu Kapitel 8). Aufgrund der hohen Larmvorbelastung wer-
den im Sinne der Immissionsvorsorge Betriebsinhaberwohnungen zudem ausgeschlossen.

Das Grundstuck 2090/5 (SalinenstralRe 21) wird abgeleitet aus der dort bestehenden Nutzung und
in Orientierung am Flachennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

6.2  Mal der baulichen Nutzung und H6he der bauliche n Anlagen

In den Gewerbeflachen erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 und im Mischgebiet
von 0,6.

Die Gebaudehdhen werden durch eine maximale Gebaudehdhe (GHy.) in Bezug auf das beste-
hende Gelénde festgesetzt. Entlang des StralRenraumes erfolgt in Anlehnung an den Bestand die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe von 15,00 m sowie erganzend die Festsetzung einer
zwingend zwei- bis drei- bzw. dreigeschossigen Bebauung. Damit soll das stadtebauliche Ziel ei-
ner klaren Raum- und Bebauungskante entlang der SalinenstraRe umgesetzt werden.

Im ruckwartigen nordwestlichen Gewerbebereich soll in Hinblick auf die MaRstéblichkeit der zu
erwartenden grolRvolumigen Bebauung eine erdriickende Wirkung der Baukérper vermieden wer-
den. Die erdriickende Wirkung ergibt sich aus der Kombination von Gebaudehéhe und Baukdorper-
lange. Diese ist in GEe2 mit 75 m in Verknipfung mit groRziigigen Baufeldern mdglich, wahrend
es sich im Gegensatz dazu im Bereich von GEel und dem MI nur um kleinflachige punktuelle Be-
bauungen handelt, welche deshalb durchaus groRere Héhen besitzen kdénnen, ohne eine erdri-
ckende Wirkung auszulésen. Daher wird im GEe2 eine maximale Gebaudehdhe von 10,00 m fest-
gesetzt.

Die Parkhaus-Bebauung am Beginn der Planstral3e 2 soll mit einer maximalen Gebaudehdhe von
13,50 m zwischen den unterschiedlichen Geb&udehdhen vermitteln und ermdglicht ein Parkhaus
mit 4 Etagen.

Zur Gewahrleistung der Anpassung der Gebaudeniveaus an den bestehenden bzw. geplanten
StralRenraum werden die maximal zulassigen ErdgeschossfuRbodenhdhe im Plangebiet nach oben
begrenzt. Die im Planeintrag festgesetzten Maximalwerte Gber NN wurden aus der Hohenlage der
geplanten StraRen abgeleitet.

6.3 Bauweise

Im rickwartigen Gewerbebereich soll eine abweichende Bauweise als offene Bauweise mit einer
Langenbeschrankung von 75 m auch die Errichtung von grof3volumigen Gebauden erméglichen.

Entlang der Salinenstral3e wird eine offene Bauweise festgesetzt. Mit der damit verbundenen Bau-
kérperlangenbeschrankung auf 50 m wird eine stadtebauliche erwiinschte Weiterfiihrung der be-
stehenden Baustrukturen an der Salinenstral3e gewahrleistet.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bestimmen sich Uberwiegend durch Baugrenzen und er-
maoglichen eine flexible Bebauung der Baufelder. Entlang der Salinenstral3e erfolgt ergdnzend die
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Festsetzung einer zwingend einzuhaltenden Baulinie, um gemaf der stadtebaulichen Zielsetzung
die stralienbezogene Raumkante der Umgebungsbebauung fortzufiihren.

6.5  Stellplatze und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken tragt zur Minimierung mog-
licher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im o6ffentlichen Stral3enraum bei. Deshalb werden die
Standorte von Garagen bzw. Carports und Stellplatzen nicht auf die Gberbaubaren Grundstucks-
flachen beschrénkt.

Um dabei Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, missen bei senk-
rechter Zufahrt Garagen mindestens 5 m und Carports mindestens 2 m Abstand zu diesen einhal-
ten; Stellplatze sind direkt im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Bei langs zu
den offentlichen Verkehrsflachen sowie dem privaten ErschlieBungsweg angeordneten Garagen
oder offenen Garagen ist ein zu begriinender, seitlicher Abstand von 1,5 m einzuhalten.

6.6 Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit und des Verkehrsflusses sind an der Westseite der
SalinenstralRe sowie entlang der Planstrafl3e 2 im Bereich der Einmindung Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten ausgewiesen. Es besteht dort ein grundséatzliches Zufahrtsverbot zu den offentlichen
Verkehrsflachen.

6.7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und Land-
schaft

Pkw-Stellplatze und Garagenvorplatze sollen zur Gewahrleistung der Versickerungsfahigkeit der
Niederschlagswasser und damit zum Grundwasserschutz wasserdurchlassig ausgefuhrt werden.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei sind wegen der damit
verbundenen Belastung der Gewasser mit Schwermetallen unzuléssig.

Die Geholzrodung wird zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange auf das Winter-
halbjahr begrenzt.
6.8 Flachen mit Geh- und Fahrrechten

Die Deutsche Bahn ist zum Erreichen eines nérdlich des Plangebietes gelegenen Betriebsgebau-
des auf ein Geh- und Fahrrecht im Bereich der gewerblichen Bauflachen angewiesen. Daher wird
hier ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Deutschen Bahn vorgesehen.

6.9  Nachrichtlich Gbernommene Festsetzungen und Hin  weise

In den Bebauungsplan wurden ergéanzend Hinweise zu folgenden Aspekten aufgenommen:

" Meldepflicht bei Bodenfunden

" Meldepflicht bei unvorhergesehener Grundwassererschlie3ung

" Umgang mit Ober- und Mutterboden im Zuge der Baumaflinahmen

" Meldepflicht beim Auftauchen erdfremder Materialien bzw. verunreinigtem Aushubmaterial
(Altlasten)

" Duldungspflicht der Anbringung von Beleuchtungskérpern, Kennzeichen und Hinweisschil-
dern

" Empfehlung von Baugrunduntersuchungen

" Frihere Bergbautétigkeit und Bergbauberechtigungsbereich

" Duldungspflicht von Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb
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7.  Grunordnung und Umweltbelange

7.1  Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

Nach § 13a (2) 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la (3) 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird daher
bei der Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet.

7.2  Umweltbelange

Unter Berlcksichtigung von § 13a (3) BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und
von einem Umweltbericht nach 8 2a BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes sind
unabhangig davon aber ausreichend zu bericksichtigen.

Aufgrund der Bestandsituation ist nicht mit wesentlichen Beeintrachtigungen der Umweltschutzgi-
ter zu rechnen. Es ist mit einem Verlust eines Teils der kleineren Geholzbestande im riickwartigen
Bereich der Salinenstrafle zu rechnen, welche auch eine gewisse Bedeutung fir das Kleinklima
besitzen. Zur ausreichenden Bericksichtigung dieses Umweltbelangs werden am Nordostrand des
Plangebietes 15 Einzelpflanzgebote festgelegt. Zudem wird entlang der Planstralle 2 ein Grin-
streifen fur das Pflanzen von Strauchern und Baumen vorgesehen. Er entspricht flachenmafig in
etwa dem bisherigen Geholzbestand. Des weiteren wird der Erhalt der bestehenden wertvollen
Gehodlzbestande entlang des nordwestlichen Gebietsrandes festgesetzt. Alle grinordnerischen
MafRnahmen sind verbindliche, zwingend zu beachtende Regelungen.

7.3 Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens ist zu prifen, ob besonders oder streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz, betroffen sein
kénnen und die Verbotstatbestande des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz bei der Planungsdurchfiih-
rung berihrt werden.

Es wird deshalb zur Planung durch das Biro fur Umweltplanung — Simon aus Mosbach 2014 eine
Artenschutzrechtliche Priifung mit folgenden wesentlichen Ergebnissen erarbeitet:

" Im Plangebiet wurden 20 Brutvogelarten nachgewiesen; hinzu kommen sechs weitere po-
tentielle Brutvogelarten. Bei Beschréankung von Gehdélzrodungen im Plangebiet auf die ve-
getationslose Periode von Oktober bis Februar werden planbedingt keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande tangiert. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Plan-
entwurf aufgenommen.

" Hinsichtlich Flederméausen ist nicht damit zu rechnen, dass durch die Planung artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande berihrt werden.

" Bei den zahlreichen Begehungen wurden keine Zauneidechsen festgestellt, ebenso gab es
keine Anzeichnen fur das Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers.

Weitere Details kdnnen der als Anlage den Planunterlagen beigefligten Untersuchung zur arten-
schutzrechtlichen Prifung entnommen werden.

8. Immissionen

Aufgrund der grof3raumigen Gemengelage und der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Gleisan-
lagen des Jagstfelder Bahnhofs sowie der stark frequentierten B 27 wurde zur Erfassung der be-
stehenden Larmsituation und der voraussichtlichen Gerauschemissionen bereits 2008 im Vorgriff
auf die konkrete Planung eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Zimmer-
mann fur den Planbereich erstellt, welche 2013 nochmals aktualisiert und erganzt wurde. Die Un-
tersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
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= Externer Verkehrslarm Bahn/Stral3e Ist- und Prognose  situation im Planungsumfeld:  Die
Berechnungen des Verkehrslarms bestatigen den subjektiven Eindruck der hohen Larmbelas-
tung an der Salinen- und der Poststral3e. Bereits heute werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete an den bestehenden Gebauden tags als auch
nachts Uberschritten.

= Externer Verkehrslarm Bahn/StraRe planbedingte Verda nderungen im Planungsumfeld:

Bei einer vollstandigen Bebauung im Plangebiet wird fur die Wohngebaude an der Salinenstra-
Reteilweise eine larmmindernde Wirkung gegentber den Schallemissionen der oben genannten
Verkehrswege entstehen, so dass die Larmbelastung insbesondere in den unteren Geschossen
dieser Gebaude wieder um bis zu 5 dB(A) abnehmen kdnnte. Andererseits konnten sich an den
Gebauden der PoststraRRe bei einer vollstandigen Uberbauung des Plangebietes durch Schallre-
flexionen marginale Pegelerhéhungen von maximal 1 dB(A) ergeben. Es wurde deshalb das
Baufeld im Nordwesten gegeniiber der Poststrale um ca. 30 m gegeniiber den ersten Uberle-
gungen zuriickgenommen sowie die Verwendung reflexionsarmer Fassaden als Empfehlung in
die Planung aufgenommen.

= Externer Verkehrslarm Bahn/StralRe Ist- und Prognose  situation im Plangebiet: Innerhalb
des Plangebiets treten aufgrund der Nahe zu den oben genannten Verkehrswegen erhebliche
Verkehrslarmimmissionen auf, so dass im Bebauungsplan empfohlen wird, Wohn- und Aufent-
haltsrdaume auf der schallabgewandten Siidseite des Plangebiets anzuordnen.

» Planbedingter StraRenverkehrslarm im Planungsumfeld . Die stralRenmaRige ErschlieBung
des Plangebiets kann nur Uber die Zufahrt zwischen dem Wohngebaude ,Salinenstraf3e 21" und
dem Betriebsgebaude ,SalinenstralRe 23 erfolgen. An den bestehenden Geb&uden aufRerhalb
des Plangebietes sind aufgrund des Verkehrslarms, der innerhalb des Plangebiets entsteht (Er-
schlieBungsstral3en, Parkhaus, Parkplatz Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A) am Tag und
38 dB(A) bei Nacht zu erwarten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit nicht
Uberschritten; von begrenzenden verkehrslarmbezogenen Festsetzungen kann deshalb abge-
sehen werden.

= Einschrankung des planbedingten Gewerbelarm: Zur Sicherstellung der Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 im Bereich der angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen,
wurden die Gewerbeflachen im Plangebiet einer Gerauschkontingentierung geman DIN 45691
unterworfen. Dabei wurden die hierzu maximal zulassigen Emissionskontingente im Plangebiet
ermittelt. Die dabei ermittelten Flachenschalleistungspegel entsprechen im Wesentlichen einer
Nutzung des Plangebiets als ,Gewerbegebiet®, das aber insbesondere bei Nacht Einschran-
kungen unterliegt. Die Gerduschkontingentierung beugt einem ,Windhundprinzip in den neuen
Gewerbeflachen vor. Das Plangebiet wird dabei in 4 Teilgebietsflachen unterteilt und diesen je-
weils Emissionskontingente zugeordnet.

Alle in Bezug auf den Larm ermittelten und beschrie  benen MaRRnahmen werden als verbind-
liche Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen . Weitere Details kdnnen der schall-
technischen Untersuchung entnommen werden.

9. Verkehr

Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt Giber das bestehende StralRennetz sowie tber die Plan-
strallen 1 und 2.

Die Planstral3e 1 stellt die Verlangerung der Salinenstral3e im direkten Anschluss an den Bahnhof
dar. Das momentan vollig ungestaltete Vorfeld an der Bahnunterfiihrung soll mit Fahrradabstell-
platzen Kurzzeitparkplatzen, Bepflanzung, Einfriedigungsmauern und Infotafel neu gegliedert und
gestalterisch aufgewertet werden. Hierzu werden ggf. weitere Flachen der DB AG einbezogen.
Eine diesbezigliche Abstimmung mit der DB AG erfolgt momentan.

Die Planstraf3e 2 dient der ErschlieBung der neuen Gewerbegrundstiicke. Sie wird als Stichstralie
ausgehend von der Salinenstraf3e mit 6,00 m Fahrbahnbreite und einseitigem Gehweg konzipiert.
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Fur die Mullentsorgung ist mit der Wendeschleife am Ende der Planstrale 1 eine ausreichende
Wendemaoglichkeit gegeben.

In der bestehenden Salinenstraf3e wird im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung der offentliche
StralRenraum umgestaltet und aufgewertet. Der Uberbreite StraRenraum der SalinenstralRe wird auf
6,60 m beschrankt und erhalt beidseits Fahrradschutzstreifen von je 1,25 m Breite. Der Gehweg
wird auf der bisherigen sudostlichen Stral3enseite belassen, auf 2,00 m verbreitert und durch einen
rund 1,30 Pflanzstreifen von der Fahrbahn abgesetzt. Die Fahrbahnbreite gewéhrleistet einen rei-
bungslosen gewerblichen Verkehr. Der Zu- und Ausfahrtsverkehr auf die angrenzenden Betriebs-
grundstiicke wurde bei der StralRenraumaufteilung beriicksichtigt.

10. Technische Ver- und Entsorgung

Die technische, leitungsgebundene Ver- und Entsorgung kann problemlos tber die Verlangerung
der bestehenden Leitungsinfrastruktur in der Salinenstraf3e sichergestellt werden.

Nach Abstimmung mit der zustindigen Fachbehdrde im Landratsamt Heilbronn soll die Entwasse-
rung des Plangebiets im modifizierten Mischsystem erfolgen. Die Entwasserung von Dachflachen
erfolgt Uber einen innergebietlichen Regenwasserkanal mit Anschluss an den vom Schachtsee
kommenden vorhandenen gemauerten Uberlaufkanal.

Die Entwasserung der Hof- und Stral3enflachen sowie der gewerbliche und héusliche Abwasseran-
fall wird Gber einen neuen innergebietlichen Mischwasserkanal mit Anschluss an dem nahe liegen-
den RUB zulaufenden Mischwassersammler.

Die Bemessungsgrundlagen fir die erforderliche Nachweisfuihrung fur das Entwésserungskonzept
wurden bereits mit der Fachbehérde im Landratsamt festgelegt.

11. Altlasten

Durch das Fachbiro Toniges wurde im Sommer 2014 eine Bewertung der Altlastensituation im
Plangebiet unter Bertcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben des BBodSchG bzw. der BBodSchV
vorgenommen Die Stellungnahme des Landratsamtes vom 29.01.2014 bildete dabei u. a. die Be-
wertungsbasis. Im Rahmen der orientierenden Untersuchung wurden die Wirkungspfade Boden-
Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser untersucht und eine Gefahrdungsabschat-
zung mit folgenden Ergebnissen vorgenommen:

= Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch ergibt sich insgesamt kein weiterer Handlungsbedarf.

» F0r den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze sollte auf die Anlage von Nutzgarten im Plangebiet
verzichtet werden. Dies fihrt bei der angestrebten Nutzung als Industrie- und Gewerbeflache zu
keinen Einschrankungen bzw. ist ausgeschlossen.

» F0r den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ergibt sich aus der Boden-, Boden-Luft- und Eluat-
Untersuchung kein weiterer Handlungsbedatrf.

= Der Eintrag von Schadstoffen aus den Auffillungen Gber das Sickerwasser in das Grundwasser
ist sehr unwahrscheinlich.

Insgesamt wurden zwar Schadstoffgehalte nachgewiesen, diese liegen aber fur den Wirkungsgrad
Boden-Mensch uber den Priufwerten fir Industrie- und Gewerbeflachen. Zudem ist der Grundwas-
serabstand im Industriegebiet sehr grol3 und in den tieferen Bodenschichten wurden nur noch ge-
ringe Schadstoffgehalte nachgewiesen.

Der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung aufgrund der Vornutzung und der vorhande-
nen Auffillungen ist insoweit ausgerdumt. Ein weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer Detailun-
tersuchung, weitergehenden Erkundung oder Sanierung ist in den untersuchten Bereichen derzeit
nicht gegeben.

Die ergdnzende verwertungsrechtliche Bewertung ergab, dass teilweise die Vorsorge- bzw. Z0-
Werte der BBodSchV uberschritten wurden. Es ist deshalb damit zu rechnen, dass bei der Entfer-
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nung von Boden- und Aufflllungsmaterialien bei Um- oder Neubau bzw. ErschlieBungsmafinah-
men aufgrund der Zusammensetzung der Materialien zum jetzigen Kenntnisstand mit erhéhten
Entsorgungskosten zu rechnen ist.

Aus gutachterlicher Sicht kénnen die Flurstlicke fir einen Gewerbestandort umgenutzt und bebaut
werden.

12. Regelungen zur Gestaltung (Ortliche Bauvorschri  ften)

Zur Einbindung der geplanten Bebauung in das Siedlungsgefliige werden ergédnzend zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen auch Regelungen zur Gestaltung (6rtliche Bauvorschriften) ge-
troffen. Sie umfassen die Gestaltung von Dachern, Fassaden, Werbeanlagen und Einfriedigungen.

12.1 AuBere Gestalt baulicher Anlagen

12.1.1 Dachform und Dachneigung

Im Baugebiet werden angepasst an die ndhere Umgebungsbebauung sowie die zu erwartende
gewerbliche Bebauung Dachneigungen von 0°-45° vorgesehen und im Bereich des Mischgebietes
Satteldacher sowie fir die gewerblichen Bauflachen geneigte Dacher und Flachdacher zugelas-
sen.

12.1.2 Dachdeckung

Zur Dachdeckung sind zur Einfligung in die vorhandene Bebauungssituation nichtglanzende Mate-
rialien zu verwenden. Flachdéacher sind inshesondere aufgrund ihrer lokalklimatisch positiven Wir-
kung und ihrer Regenwasserrickhaltungsfunktion extensiv zu begrinen. Das Anbringen von So-
laranlagen ist generell zulassig.

12.1.3 Gestaltung der Fassaden

Zur Farbgebung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen dirfen zur Einfigung in die vor-
handene Bebauungssituation nur gedeckte Farbtone verwendet werden. Leuchtende oder reflek-
tierende Farben oder Materialien sind mit Aushahme von Solaranlagen unzuldssig.

12.2 Werbeanlagen
Beleuchtete Werbeanlagen und Werbeanlagen mit Wechsellicht sind Zur Wahrung einer hohen
Gestaltungsqualitat unzuldssig. Zulassig sind indirekt beleuchtete Werbeanlagen.

12.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen,; Einfriedigungen

12.3.1 Einfriedigungen

Zur Wahrung eines einheitlichen Stral3enraumcharakters sind Einfriedigungen als Hecken und tote
Einfriedigungen bzw. Stitzmauern auszubilden. Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen dirfen zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs eine Héhe von 2 m
nicht Uberschreiten.

12.4 Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigun-
gen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzuléssig.

13. Angaben zur Planverwirklichung

Die Stadt ist bereits Eigentiimer eines Grof3teils der Flache. Ein Umlegungsverfahren wird nicht
erforderlich. Das Planverfahren soll bis Ende 2015 abgeschlossen werden.
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