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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Plangebiet besteht der rechtskraftige ,Ortsbauplan Kocherwald-Siedlung” aus dem
Jahr 1955. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung zusatzlicher Bau-
landpotentiale in den rickwértigen Grundstlcksbereichen zu schaffen, wird eine Ande-
rung des Baulinienplans erforderlich. Dazu soll ein qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, im Ortsteil Kochendorf aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken die Voraussetzungen fiir die Nachverdichtung eines Be-
standsgebiets zu schaffen, um den 6rtlichen Wohnraumbedarf zu decken. Der Stadt liegt
bereits eine Bauvoranfrage im Plangebiet vor.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 8.439 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

» Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an den Kocherwald am nordwestlichen Orts-
rand von Kochendorf, stidlich des Erlenwegs.

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 1
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3.2

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

5112, 5113, 5114, 5115, 5116, 5117, 5118, 5118/1 (t), 5119/5 (t), 5120/1, 5120/2, 5120/3,
5120/4, 5121, 5122, 5123, 5123/1, 5123/2, 5124, 5124/1, 5124/2, 5124/3, 5125, 5126 (t),
5126/1, 5127/1, 5127/2, 5127/3, 5127/4, 5127/7, 5127/8, 5127/9, 5127/10, 5127/11 und
5127/12.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 2,2 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 01.09.2023)

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut. Diese orientieren sich
groBtenteils zu den angrenzenden StraBBen, Pappelweg, Eichenweg und Ulmenweg, hin.
Im rlckwartigen Grundsticksbereich befinden sich die Hausgarten. Die Garagen sind
aufgrund der teilweise schmalen Grundstlickszuschnitte vereinzelt nach hinten abge-
rickt, sodass langere befestigte Zufahrten bestehen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich am Erlenweg ein bestehender &ffent-
licher Parkplatz mit ca. 60 Parkplatzen. Nordlich grenzt der Kocherwald an, in dem sich
das Sportgelande des Tennisvereins TC Bad Friedrichshall sowie des Rad- und Roll-
schuhvereins RRV 1908 e.V. Bad Friedrichshall befindet. Westlich des Plangebiets befin-
det sich die Gaststatte ,Schnitzel Charly”.

Ostlich angrenzend, getrennt durch den Ulmenweg, befinden sich eine Autowerkstatt,
ein Autohandler und ein Reifenservice sowie die Kapelle ,Sieben Schmerzen Mariens".

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 2
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Sudlich grenzt die Wohnbebauung entlang der Waldstrale, bestehend aus Einzel- und
Doppelhausern, an.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation: o.l. Parkplatz am Erlenweg, o.r. Blick nach Siiden in den Pappel-
weg, u.l. Gartenbereich zwischen Bebauung Pappelweg und Bebauung Eichenweg, u. r.
Blick vom Parkplatz nach Osten auf die Bebauung am Eichenweg (Eigene Aufnahmen,
Juli 2023)

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber den Erlenweg, den Pappelweg, den Eichenweg, den Ulmenweg
und die WaldstraBBe an die Kocherwaldstral3e L 1096 und somit an das Uberortliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

In ca. 900 m Luftlinie befindet sich der Bahnhof Bad Friedrichshall.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet bestehen bereits Anschlisse an die Strom- und Wasserversorgung sowie
Abwasserentsorgung. Die Millentsorgung ist Gber das bestehende StraBennetz gesi-
chert.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 3
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3.3

4.1

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage)

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Im Plangebiet besteht der ,Ortsbauplan Kocherwald-Siedlung” aus dem Jahr 1955.
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Abb. 3:  Auszug aus dem seit 1955 rechtskrdftigen Baulinienplan ,Ortsbauplan Kocherwald-Sied-
lung” (Quelle: Stadt Bad Friedrichshall)

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Bad Friedrichshall gehort zum Verdichtungsraum der Region Stuttgart in der Region
Franken. DarUber hinaus ist die Stadt Teil des Mittelbereichs Neckarsulm.

Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse Lauffen — Heilbronn — Neckarsulm —
Gundelsheim — Mosbach entlang der B 27. Nach den Vorgaben des aktuellen Regional-
plans ist Bad Friedrichshall ein verstarkt zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch den
die Entwicklungsachse weiter ausgepragt werden soll.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflaiche Wohnen
und Mischgebiet” dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundséatze
sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

Die Stadt Bad Friedrichshall wird im Regionalplan als Unterzentrum gewertet und dem
Verdichtungsraum Heilbronn zugeordnet.

Seite 4
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GemaB Plansatz 2.2.1 (N) findet sich die Stadt Bad Friedrichshall auf der Landesentwick-
lungsachse (Stuttgart —) Lauffen a.N. — Heilbronn — Neckarsulm — Bad Friedrichshall —
Gundelsheim (-Mosbach) entlang der B 27.

Gemal Plansatz 1.2.5 (Grundsatz) ist die dezentrale Siedlungsstruktur der Region Heil-
bronn-Franken im Sinne eines punktaxialen Systems weiterzuentwickeln. Dazu ist die zu-
wanderungsbedingte Siedlungsentwicklung am Netz der Zentralen Orte und Entwick-
lungsachsen zu orientieren und schwerpunktmaBig auf Siedlungsbereiche und Sied-
lungsschwerpunkte zu konzentrieren.

Jede Gemeinde soll den Wohnflachenbedarf abdecken, der sich aus dem Eigenbedarf der
ortlichen Gemeinschaft ergibt. Der Wohnungsbau innerhalb der Ortslagen, z.B. unter
Nutzung der Baullicken, soll Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete am Ortsrand
haben.
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Abb. 4:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Verband Heilbronn-Franken)

Fir Bad Friedrichshall ist gemaB Plansatz 2.4.0 eine Mindest-Bruttowohndichte von
50 Einwohner pro Hektar festgelegt. Bei 31 Wohnbaugrundstiicken im Geltungsbereich
(Bestand), davon 27 Einzelhauser mit je 1,5 Wohneinheiten (WE) und vier Doppelhaus-
halften mit je 1,0 WE, ergeben sich fiir das Plangebiet insgesamt 45 WE. Bei einer Bele-
gungsdichte von 2,1 Einwohnern pro WE kann eine Bruttowohndichte von 42 festgestellt
werden (vgl. Kap. 5.3). Die Dichte-Vorgabe des Regionalplans wird somit im Bestand un-
terschritten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass im Geltungsbereich auch eine groBere
bestehende Verkehrsflache (6ffentlicher Parkplatz) gesichert wird, die den umliegenden
Nutzungen dient. Bezogen auf die Netto-Wohnbauflaiche anstatt die

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 5
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4.2

4.3

GeltungsbereichsgroBe wird im Plangebiet im Bestand eine Bruttowohndichte von 50
erreicht. Da mit dem Bebauungsplan die Mdéglichkeit zur Nachverdichtung geschaffen
werden soll, ist anzunehmen, dass die Dichtewerte im Gebiet kiinftig steigen. Die Planung
entspricht damit der Vorgabe des Regionalplans.

Flachennutzungsplan
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Abb. 5:  Auszug aus der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vV G Bad Friedrichshall-
Oedheim-Offenau

Das Plangebiet ist in der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall-Oedheim-Offenau als bestehende Wohn-
bauflache WA dargestellt. Im Nordwesten ist ein 6ffentlicher Parkplatz dargestellt, dieser
wird durch den Bebauungsplan gesichert.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht berihrt.

In der Umgebung befinden sich die folgenden Schutzgebietsausweisungen:

FFH-Gebiet ,Untere Jagst und unterer Kocher”

Nordlich des Plangebiets grenzt der Kocherwald an, in dem das FFH-Gebiet ,Untere Jagst
und unterer Kocher” liegt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet, da lediglich das bestehende Wohnge-
biet nachverdichtet wird.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Kocherwald befindet sich in ca. 25 m Entfernung das Waldbiotop ,Eichenbestand im
Kocherwald O Jagstfeld”. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich keine

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 6
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5.1

5.2

erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet, da lediglich das bestehende Wohnge-
biet nachverdichtet wird.
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Abb. 6:  Schutzgebiet (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 01.09.2023)

Plankonzept

Vorhaben

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung der bisher unbebauten rickwartigen
Grundstiicksbereiche entlang des Pappelwegs, des Eichenwegs, des Ulmenwegs sowie
des Erlenwegs. Die Gartenzone bietet Potential fir die Bebauung mit zusatzlichen Ge-
bauden. Vor dem Hintergrund des hohen Wohnraumbedarfs in Bad Friedrichshall soll
dieses Innenentwicklungspotential aktiviert werden.

Damit sich die geplanten Gebaude in die Umgebung einfligen, wird die Kubatur durch
die Festsetzung maximaler Gebaudehohen und -langen begrenzt. Die bestehenden Ge-
baude sind zweigeschossig. Neubauten sollen in ihrer Hohe hinter den zur StraBBe beste-
henden Gebauden zuriickbleiben. Daher wird die maximale Gebaudehdhe abgestuft auf
9 m an der StraBBe und 6 m im hinteren Grundstiicksbereich festgesetzt. Darliber hinaus
wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet pro Einzelhaus, Doppelhaus-
halfte bzw. Reihenhauseinheit begrenzt, um eine maBvolle Verdichtung zu gewahrleisten.

Anderungen nach der Offenlage

Anfang September 2024 fand ein Abstimmungstermin zwischen dem Landratsamt Heil-
bronn (mit Kreisdkologin und Forstrevierleiter) und der Stadt Bad Friedrichshall statt. Der
Waldabstand von 30 m gemaB § 4 Abs. 3 LBO ist zwingend einzuhalten und wird

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 7



Stadt Bad Friedrichshall — Gemarkung Kochendorf iF(

Bebauungsplan ,04/16 WaldstraBe / Erlenweg”

nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen (Darstellung
gemaB der Abbildung in der Stellungnahme).

Die Baugrenze wird nach Siden zuriickgenommen. Die drei norddstlichen Grundstiicke
(FIst. 5127/5, 5127/6, 5124/4), bei denen sich die Baugrenze innerhalb der Zone des 30 m
Waldabstand befunden hatte, werden komplett aus dem Geltungsbereich herausgenom-
men. Eine Bebauung in diesen riickwartigen Grundsticksbereichen ist gemal der Ab-
stimmung mit dem Landratsamt — Fachdienst Forst nicht méglich.

5.3 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber das bestehende StraBennetz. Die Baugrundstiicke
sind bereits im Bestand Uber den Pappelweg, Eichenweg, Erlenweg, Uimenweg sowie die
WaldstraBe angebunden. Die Zufahrt zu den geplanten Wohngebauden in den riickwar-
tigen Grundstuicksbereichen wird vorhaben- und grundstiicksbezogen tber ein Fahrrecht
gesichert, das als Grunddienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt bisher im Mischsystem. Die Kapazitat des bestehenden Kanal-
netzes wurde durch die Stadt geprift und ist ausreichend, um kinftig weitere Gebaude
im Plangebiet im Mischsystem anzuschlieBen.

Die geplante Bebauung im Plangebiet wird lediglich an das bestehende Leitungs- bzw.
Kanalnetz angeschlossen, es erfolgen keine Einleitungen in Gewasser und es sind keine
neue Offentlichen ErschlieBungsanlagen vorgesehen bzw. erforderlich. Das Merkblatt
DWA-A 102 gilt lediglich fir Einleitungen in Gewasser (Ziel Gewasserschutz) und ist daher
nicht anzuwenden. Um die Veranderung des lokalen Wasserhaushalts im Sinne der was-
serwirtschaftlichen Zielsetzung moglichst gering zu halten, wird im Plangebiet fir die
Neubebauung eine Dachbegriinung festgesetzt. Weitere Malnahmen wurden geprift,
sind jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht umsetzbar. Das stadtische Ziel
ist die Nachverdichtung im Plangebiet zur Schaffung von Wohnraum.

Eine Wasserhaushaltsbilanz, die der natirlichen Bilanz weitestgehend entspricht, wird im
Plangebiet angestrebt. Im Sinne des Ubergeordneten Ziels, die natirliche Wasserhaus-
haltsbilanz des unbebauten Gebiets so wenig wie mdglich negativ zu verandern, wurden
folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

= Verwendung von wasserdurchlassigen Beldagen
= Extensive Dachbegriinung der Flachdacher

» Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten

= Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur An-
lage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig

Im Plangebiet soll eine flachensparende Bebauung in zweiter Reihe ermdéglicht werden.
Vor diesem Hintergrund ist zu erwarten, dass die Grundstiicke kiinftig einen hohen Uber-
bauungsgrad aufweisen. Die verfligbare Flache ist duBerst begrenzt. Ein Anlegen von

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 8
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oberirdischen offenen Retentionselementen zur dezentralen Niederschlagswasser-be-
wirtschaftung auf den Grundstiicken ist daher nicht umsetzbar. Der Aufbau eines Trenn-
systems flr das Plangebiet ware des Weiteren unverhaltnismaBig und unwirtschaftlich.

Vor dem definierten Ziel der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung werden die im
Rahmen des Entwasserungskonzepts getroffenen MaBnahmen daher als ausreichend er-
achtet.

Die Millentsorgung kann problemlos liber die BestandsstraBen WaldstraBBe, Pappelweg,
Erlenweg, Eichenweg und Ulmenweg erfolgen.

Die Stromversorgung kann Uber eine Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes er-
folgen.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies wird von der Stadtverwaltung gepruft. Bei zwei Vollgeschossen und
einer GFZ bis 0,6 sind 48 m3/h nachzuweisen.

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstiicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Erdmassenausgleich / -management

Der Bebauungsplan schafft die Moglichkeit fir Nachverdichtung im bestehenden Wohn-
gebiet. Ein Erdmassenausgleich wird angestrebt und erfolgt grundstiicksbezogen, auf
Ebene der konkreten Vorhabensplanung.

5.4 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 22.432 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland) 19.053 m? 85,0 %
Verkehrsflachen 3.378 m? 15,0 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 1711 m? 7,6 %
Parkplatz 1.371 m? 6,1 %
Verkehrsgriin 296 m? 1.3 %

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 9
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6.1

Stadtebauliche Kennwerte (Bestandsabschiatzung)

Wohnbaugrundstiicke 31

davon: Einzelh&duser [EH] 27 17.203 m?
Doppelhaushélften [DHH] 4 1.850 m?

Wohneinheiten (WE)* 45

Bruttowohndichte ** 42

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EH / 1,0 WE je DHH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden die nach §4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlos-
sen.

MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die geplante bauliche Nutzung und die vorhandenen baulichen Dichten
im angrenzenden Wohngebiet erfolgt durchgangig die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,4.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung von maximalen Wand-
und Gebaudehohen ab Bezugshdhe begrenzt. Die auf Basis der StraBenoberkante fest-
gesetzten Bezugshohen ermdglichen dabei lagegerechte Gebdaudehdhen, ohne die ge-
naue Hohenlage der Gebaude selbst festzuschreiben; sie dienen auch als Orientierung
fur kiinftige Bauherren.

Im Bereich der Nutzungsschablone 2 (Bebauung Bestand) sind zwei Vollgeschosse mit
zusatzlichem Staffelgeschoss und einer maximalen Gebaudehdhe von 9,0 m zulassig.

Im Bereich der Nutzungsschablone 1 (Bebauung zweite Reihe) sind zwei Vollgeschosse
mit einer maximalen Gebaudehdhe 6,0 m zulassig. Staffelgeschosse sollen in diesem Be-
reich nicht zugelassen werden. Die maximale Wandhdohe entspricht daher der maximalen
Gebaudehdhe und kann somit nur beim Bau von Flachdachern ausgeschdpft werden.

Die Gebaudehdhen orientieren sich auch an den Festsetzungen des westlich angrenzen-
den Bebauungsplans ,DamaschkestraBe / Erlenweg”.

Begriindung — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 10
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Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ist im Sinne einer offe-
nen Bauweise zu verstehen, bei der die Gebaudelange jedoch auf maximal 24 m begrenzt
ist. Die Bauweise wird angepasst an die Umgebungsbebauung festgesetzt. Zu grofe Ein-
zelbauten sollen vermieden werden. Mit 24 m Lange konnen sowohl Einzel- als auch
Doppel- und Reihenhduser (Hausgruppen) realisiert werden. Beispielhaft sind die beste-
henden Doppel- und Reihenhduser Erlenweg 17 - 21, WaldstraBe 14/1 und 39, Buchen-
weg 8 und 8/1 sowie Buchenweg 10 und 10/1 zu nennen.

Zur flexiblen Bebauung der Grundstiicke bestimmen sich die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen durchgdngig durch Baugrenzen.

Um ein harmonisches Einfligen der Neubebauung in den Bestand zu gewahrleisten und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdoglichen, ist die Gebaudehaupt-/
Firstrichtung nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zulassig. Au-
Benwande, die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, sind aus diesem Grund
nur parallel zu den zwischen Uberbaubarer Grundstiicksflache und &ffentlicher Verkehrs-
flache festgesetzten Baugrenzen auszurichten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um ausreichend Mdoglichkeiten fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
Baugrundstlicken zu schaffen, sind Stellplatze, Garagen und Carports innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache und in den gema0 Planeintrag festgesetzten Flachen auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Zur Freihaltung der vorderen Grundstlicksbereiche entlang der StraBenrdaume sind Ne-
benanlagen mit einem Volumen von lber 40 m*nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um ein vertragliches MaB3 der Verdichtung zu ermdglichen, wird die maximale Anzahl der
Wohnungen in Wohngebduden auf 4 Wohneinheiten je Wohngebaude bei Einzelhau-
sern, 2 Wohneinheiten je als Wohngebdude genutzte Doppelhaushélfte sowie
1 Wohneinheit je als Wohngebaude genutzte Reihenhauseinheit begrenzt.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Folgende MaBnahmen werden zum Schutz der Umwelt und zur Verbesserung des ortli-
chen Kleinklimas im Bebauungsplan festgesetzt:

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

- Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung

- Gartnerische Gestaltung der Freiflachen zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

- Extensive Dachbegriinung der Flachdacher
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6.2

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Die acht Einzelbdume im Bereich des Parkplatzes werden erhalten.

Da im Plangebiet bereits Wohnhauser mit dazugehdrigen Gartenflachen bestehen und
bei einer Nachverdichtung eine flexible Bebauung ermdglicht werden soll, werden dar-
Uber hinaus keine konkreten standortbezogenen Pflanzgebote fiir die privaten Bau-
grundstiicke vorgeschrieben. Es werden allerdings Vorgaben zur Verwendung
gebietsheimischer Gehdlze gemaB Artenliste bei Anpflanzungen gemacht.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemalB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um Bauwilligen eine mdéglichst groBe Flexibilitat einzurdumen, werden in dem der StrafBe
zugewandten Grundstlcksbereich (Bestand) mit Nutzungsschablone 2 gemaf Planein-
trag alle Dachformen mit Dachneigungen von 0-45° zugelassen.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets mit Nutzungsschablone 1 gemaR Planeintrag
sind nur begrinte Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° zugelassen. Dies dient
zum einen der Regenwasserriickhaltung im Sinne einer geringstmaoglichen Veranderung
der natlrlichen Wasserhaushaltsbilanz (vgl. Kap. 5.3). Zum anderen wird durch eine
Flachdachbauweise mit maximalen Gebaudehdhen von 6m ein harmonisches Einfligen
in die Bestandsbebauung erreicht und eine Verschattung der Nachbargebaude mini-
miert.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, gldanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzulassig erklart.

Bei der Ausbildung des Dachgeschosses (Nicht-Vollgeschoss) als Staffelgeschoss miissen
die AuBenwande des Staffelgeschosses auf mindestens 75 % der gesamten AuB3enlange
der Fassade um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflache des darunter lie-
genden Vollgeschosses zurlicktreten, um eine zu massive Ausgestaltung des Staffelge-
schosses als Dachgeschoss zu vermeiden. Ein Hervortreten von Bauteilen bis zur
AuBenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses ist bis zu einer Lange der ein-
zelnen Bauteile von maximal 6 m zulassig.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung, auch in
Bezug auf die Ortsrandlage am Kocherwald, auszuschlieBen, sind diese unzulassig.

Einfriedungen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedungen entlang von
Verkehrsflachen als standortheimische Hecken oder Holzzdune bis zu einer Hohe von
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maximal 1,0 m auszubilden. Dabei darf die Ansichtsflache maximal 50% der Zaunflache
betragen, der Holzzaun muss also zu 50% blickdurchlassig gestaltet sein.

StUtzmauern sind bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig.

Zur Freihaltung eines ausreichenden Lichtraumprofils ist zu Fahrbahnflachen im offentli-
chen Verkehrsraum ein Mindestabstand von 0,25 m einzuhalten. Die Hohenbeschran-
kungen sind aus Griinden eines homogenen Stralenraumes auch an den anschlieBenden
seitlichen Grundstiicksgrenzen auf einer Ldnge von 3,0 m einzuhalten.

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitdt sowie einer transparenten Grundstiickssi-
tuation und Durchliftung im Wohnquartier sind an sonstigen Grundstlicksgrenzen Ein-
friedungen nur als standortheimische Hecken bis zu einer Hohe von 1,8 m sowie Holz-
oder Maschendrahtzaune bis 1,2 m Hohe zulassig.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen einen Bodenabstand (Abstand
zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m aufweisen.

Verwendung von AuBBenantennen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat im Wohnquartier ist pro Gebaude nur eine
AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitdat im Wohnquartier und zur Vermeidung von
Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulas-

sig.
Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Um dem hohen ortlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden, wird von der Méglichkeit, eine
hoéhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht:

Nach Angaben des statistischen Landesamts kommen in Bad Friedrichshall auf zehn Ein-
wohner Uber finf Pkw. Es ist somit mit einer weit Gber dem Ansatz der Stellplatzverpflich-
tung der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen.

Der Stellplatzschliissel wird deshalb fiir Wohnungen (iber 55 m? auf 2,0 Stellplatze pro
Wohneinheit erhoht.

Die Abgrenzung erfolgt aufgrund getroffener Annahmen zur unterschiedlich dichten Be-
legung der Wohnungen, je nach Wohnflache. Kleinwohnungen unter 55 m? Wohnflache
sind von einer Erhéhung des Stellplatzschlissels ausgenommen, da bis zu dieser Wohn-
flache im Regelfall von Ein-Personen-Haushalten mit lediglich einem Pkw ausgegangen
werden kann. Ab einer Wohnfldche von 55 m? wird erwartet, dass die Wohnung von
mehreren Personen bzw. von Familien bewohnt wird, die dann auch Gber mindestens
2 Pkw verfligen. Daher sind hier 2,0 Stellpldtze nachzuweisen.
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6.3

7.1

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan bernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
= Regenwasserzisternen

» Starkregenereignisse

= Einfriedungen

» Regenwassernutzung

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
berticksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der baulichen Nachverdichtung des Bestands.
Somit wird dem in § 1a BauGB verankerten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Das Plangebiet ist bereits mit Wohnhausern bebaut sowie
durch die dazugehdrenden Anlagen wie Terrassen und Hofflachen versiegelt.

Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben dient dem Ziel der innerértlichen Nachverdichtung. Die zukiinf-
tige Bebauung flgt sich durch die Festsetzungen im Bebauungsplan in ihrer Bauweise
und Struktur in die Bestandsbebauung ein. Mit der Realisierung des Vorhabens kann zu-
satzlicher Wohnraum in Bad Friedrichshall geschaffen werden.

Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist bereits bebaut, dennoch ist durch die Planung eine Erhéhung des Ver-
siegelungsgrads zu erwarten. So kann durch die Umsetzung verschiedener Bauvorhaben
ein  Angriff auf das Schutzgut Pflanzen erfolgen, da die vorherrschenden
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Vegetationsstrukturen in den Hausgarten im Vorfeld einer Neubebauung entfernt wer-
den. Dies wirkt sich ebenfalls auf das Schutzgut Tiere aus, das jeweils vorhabenbezogen
auf Ebene des Baugenehmigungsverfahren in einer artenschutzrechtlichen Priifung ge-
sondert untersucht und bewertet wird (s. Punkt 7.2).

Boden und Wasser

Im Zuge der Bebauung bisher unversiegelter Bereiche wird die natirliche Bodenfunktion
durch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung der vorhandenen Bdden beeintrachtigt. Im
direkten Bereich der Bebauung (Flachenversiegelung) fihrt die Beeintrachtigung des Bo-
dens zum vollstandigen Verlust der natlrlichen Bodenfunktion.

Negative Auswirkungen auf Grundwasser und Wasserhaushalt werden in erster Linie
durch Versiegelungen und der damit einhergehenden Erhéhung des oberflachigen Was-
serabflusses hervorgerufen. Durch die Versiegelung verringert sich die fir die Infiltration
von Regenwasser vorhandene Flache, sodass die Riickflihrung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in den natirlichen Wasserhaushalt (durch Versickerung, Verdunstung) wei-
ter verringert und ein erhohter Anteil dem Kanalsystem zugeleitet wird. Das Plangebiet
weist durch die bestehende Bebauung und Versiegelung bereits Beeintrachtigungen hin-
sichtlich des naturlichen Wasserhaushalts auf.

Im Bebauungsplan wird die Verwendung wasserdurchldssiger Beldage fir Pkw-Stellplatze,
Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Wege festgesetzt. Dadurch
wird die Versickerung in diesen Bereichen gesichert, was dem natuirlichen Wasserhaus-
halt zugutekommt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natirlichen Gewasser. Die Planung
hat auch keinerlei negative Auswirkungen auf auBerhalb des Plangebiets liegende nattir-
liche Gewasser.

Luft und Klima

Eine Neubebauung fihrt durch zusatzliche Versiegelung zu negativen Veranderungen
des Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Versiegelte Oberfla-
chen strahlen Warme ab und fiihren zu einer Erwdrmung der Umgebung.

Fir die Bebauung wird eine verbindliche Dachbegriinung von Dachern bis 5° Dachnei-
gung festgesetzt. Diese wirkt sich durch Verdunstungs- und Abkuhlungseffekte positiv
auf das lokale Kleinklima aus. Gleichzeitig ist aus Sicht des Klimaschutzes eine Nutzung
vorhandener Innenentwicklungspotentiale generell vor der Ausweisung von Wohnbau-
flachen im AuBenbereich zu priorisieren.

Die Umweltauswirkungen auf das tUbergeordnete Klima und die Luft kdnnen aufgrund
der PlangebietsgroBe von ca. 2,6 ha und der bereits vorherrschenden Nutzung als Wohn-
gebiet jedoch als nicht erheblich bezeichnet werden.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets ist bereits durch die bestehende Bebau-
ung in Form von Ein- und Zweifamilienhausern mit Gartengrundstiicken gepragt. Eine
Nachverdichtung im Plangebiet gliedert sich in den bestehenden Siedlungskorper ein
und vervollstandigt die Ortsrandlage.
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7.2

7.3

7.4

Das Landschaftsbild wird somit nicht negativ beeintrachtigt. Insgesamt ist der planbe-
dingte Eingriff aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im vorliegenden Fall als eher
gering einzustufen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung ist eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchzufiihren. Dabei ist unter Einbeziehung der in Baden-Wiirttemberg aktuell
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in
Baden-Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten zu priifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans lediglich die Méglichkeit schaffen soll, Nachver-
dichtungsvorhaben im Plangebiet umzusetzen, und zu erwarten ist, dass konkrete Bau-
vorhaben mitunter erst in einigen Jahren vorliegen, erfolgt die Priifung der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande auf der nachgelagerten Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens. So kdnnen dann der aktuelle Zustand untersucht und geeignete MaBBnahmen
ermittelt werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die Festsetzung von MaBnahmen wie der Verwendung wasserdurchlassiger Belage
und energieeffizienter insektenschonender AuBenbeleuchtung, dem Ausschluss von
Schottergarten sowie der verbindliche Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaik-
Anlagen auf Flachdachern erfahren Klimaschutz und Klimaanpassung aktive Beachtung.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans Innenentwicklung und Nachverdichtung
gefdérdert werden und diese einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme leisten, entspricht die Planung den Anforderungen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung im weiteren Sinne. Die Inanspruchnahme unbebauter (AuBenbe-
reichs-)Flachen, die der Versickerung, Kalt- und Frischluftbildung sowie Retention dienen,
wird nicht angestrebt, stattdessen werden zunachst die Potentiale im bebauten Bestand
genutzt.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
nach HQio0 oder einem Uberflutungsgebiet bei HQexrem.

In der Starkregengefahrenkarte ist ersichtlich, dass insbesondere die westliche Halfte des
Plangebiets bei einem extremen Starkregenereignis betroffen ist. Hier treten Uberflu-
tungstiefen von 0,1 bis 0,5 m auf. Im duBerst westlichen Bereich (Hohe Pappelweg Haus-
Nr. 9 und 11) sind sogar Uberflutungstiefen von bis zu 1,0 m zu erwarten. In diesem Be-
reich sind durch den Bauherren ObjektschutzmaBnahmen an Gebauden vorzusehen.
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7.5

7.6

Plangebiet
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Abb. 7: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte: Maximale Uberflutungstiefen “extrem, ver-
schldmmt" (Quelle: Stadt Bad Friedrichshall)

Der Bebauungsplan schafft lediglich die Moglichkeit der Nachverdichtung. Ein Bauzwang
wird nicht erlassen, die Bebauung ist somit freiwillig. Das stadtische Ziel ist in Anlehnung
an die gesetzlichen Vorgaben zum Flachensparen die Innenentwicklung sowie die Schaf-
fung von Wohnraum zur Deckung des ortlichen Bedarfs. Diese Ziele werden hoher ge-
wichtet als die Erhaltung aller Frei- und Gartenflachen. Das Plangebiet ist bereits mit
Wohnhausern bebaut sowie durch die dazugehdrenden Anlagen wie Terrassen und Hof-
flachen versiegelt. Bei Starkregen flie3t das Regenwasser deshalb bereits im heutigen
Zustand oberflachig ab. Eine Versickerung findet im Starkregenfall in der Regel auch auf
Gartenflachen nur in geringem Umfang statt, da die Boden aufgrund von Trockenheit
oder Wassersattigung die extremen Wassermengen nicht so schnell aufnehmen kénnen.

Eine Veranderung der FlieBwege und die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger gem. § 78 Abs. 3 WHG sind auf Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens zu bertcksichtigen.

Umgang mit Bodenaushub

Der Bebauungsplan schafft zunachst nur die Moglichkeit fir Nachverdichtung im beste-
henden Wohngebiet. Der Umgang mit Bodenaushub ist grundstlicksbezogen, auf Ebene
der konkreten Vorhabensplanung, zu klaren. Es wird versucht, den entstehenden Aushub
auf dem jeweiligen Grundstiick zu verwenden.

Immissionen

Durch die Nachverdichtung im Bestand ist mit keinen negativen Beeintrachtigungen auf
das umliegende Wohngebiet zu rechnen, da sich die Nutzung in den Bestand einfligt.
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Dariliber hinaus sind in Bezug auf Immissionen keine wesentlichen Beeintrachtigungen
des Plangebiets durch die Umgebungsnutzungen (Wohngebiet und Wald) zu erwarten.

7.7 Verkehr

Mit dem Vorhaben geht eine unwesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens einher.
Die StraBBen im Gebiet sind ausreichend dimensioniert, um einen Anstieg des Verkehrs-
aufkommens (MIV) aufzunehmen.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2025 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
Bad Friedrichshall, den ...
DIE STADT: DER PLANFERTIGER :
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Partnerschaftsgesellschaft mbB
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