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1.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Bedingt durch die Nahe zum Verdichtungsraum Heilbronn sowie durch ein gutes infra-
strukturelles Angebot verfligt die Stadt Bad Friedrichshall Gber eine hohe Attraktivitat als
Wohnstandort. Aufgrund der Lagegunst ist fiir die gesamte Stadt eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken festzustellen.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs soll im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden die Innenentwicklung in der Kommune vorangetrieben werden. Das ca. 0,6 ha
groBe Plangebiet im Ortsteil Kochendorf stellt eine innerortliche Potentialflache dar und
soll aktiviert werden, um Wohnraum zu schaffen.

Die Flache ist planungsrechtlich als sogenannter ,Aul3enbereich im Innenbereich” zu be-
werten. Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll ein Bebauungsplan aufgestellt
werden.

Das grundlegende stadtebauliche Ziel der Stadt ist die Schaffung von Wohnraum, ange-
passt an die unterschiedlichen Bedarfe an Wohnformen und -gréBen. Stadtebaulich wird
daher ein Mix aus Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern angestrebt. Fir einen
Teilbereich des Areals gibt es bereits konkrete Entwicklungsabsichten eines Investors.

Verfahren

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

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 1.683 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 Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Begriindung — Entwurf Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kochendorf, nordwestlich des Krautgartenwegs und rund
100 m 6&stlich des Alten Friedhofs.

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):

135 (t), 152 (t), 152/1, 152/2, 153, 154, 155, 156, 3522, 3532 (t), 3532/4 (t) und 3559 (t).
Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,6 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 22.01.2024)

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Krautgartenwegs, zwischen Hauptstral3e
und HolderlinstraBe. Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind groBtenteils mit
Wohnhdusern bebaut. Entlang der HauptstraBe im Nordwesten befinden sich vermehrt
Wohn- und Geschéftshauser.

Im Plangebiet selbst befinden sich die Wohnhauser Lange StraBBe 4 sowie Krautgarten-
weg 14, die abgebrochen werden sollen. Das Areal wird neben der Wohnnutzung mo-
mentan als Gartenparzellen genutzt und ist vereinzelt mit kleineren Schuppen und
Hitten bebaut. Der GroBteil der Flache stellt sich als unversiegelte Griin- bzw. Wiesen-
flache dar, auf der sich mehrere Obst- und Laubbdaume sowie Straucher befinden.

Begriindung — Entwurf Seite 2
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3.3

Der Krautgartenweg, der mittig durch das Plangebiet verlauft, ist im dstlichen Bereich
unbefestigt, in Richtung der Langen StraBe ist er ab Hohe des Flst. 152/1 asphaltiert.

:
'N
A

Abb. 2:  Bestandssituation am Krautgartenweg: Blick nach Osten (L) sowie Westen (Mitte, r.)
(Eigene Aufnahmen, Mdrz 2023)

Topographie und Bodenverhiltnisse

Der slidostliche Teil des Plangebiets am bestehenden Krautgartenweg befindet sich auf
ca. 164 m U.NN und fallt nach Nordwest auf 161 m G.NN im nordlichen Teil und 162,5 m
U.NN im westlichen Teil ab.

Verkehrliche ErschlieBung

Aktuell ist das Plangebiet lediglich an den Krautgartenweg (Ful3- und Unterhaltungsweg)
angebunden. Im Osten ist dieser asphaltiert, im Westen stellt er sich als Grasweg dar.

Stdlich des Areals befindet sich in circa 200 m Entfernung die Bushaltestelle ,Kochendorf
BergstraBBe”, die von der Linie 691 angefahren wird. Im Norden liegt in ungefahr 400 m
Entfernung die Bushaltestelle ,Kochendorf Mitte” mit den Linien 691 und 691R.

Technische Ver- und Entsorgung

Im umliegenden StraBBennetz sind Mischwasserkanale verlegt. In der HauptstraBe verlauft
der Kanal von Sud nach Nord, ein weiterer Kanal befindet sich im Osten des Krautgar-
tenwegs und verlauft nach Stidwesten in Richtung der HolderlinstraBe.

Auf FIst.Nr. 152 und 152/1 im Plangebiet befindet sich eine private Abwasserleitung.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal stellt bisher einen so-
genannten ,AuBenbereich im Innenbereich” dar. Nach neuester Rechtsprechung des

Begriindung — Entwurf Seite 3



Stadt Bad Friedrichshall — Gemarkung Kochendorf ir

Bebauungsplan ,26/15 Krautgartenweg West”

4.1

BVerwG konnen auch AuB3enbereichsinseln innerhalb des Siedlungsbereichs nach § 13 a
BauGB Uberplant werden.

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. Darliber hinaus ist die Stadt Teil des Mittelbereichs Neckarsulm.

Bad Friedrichshall liegt auf der Landesentwicklungsachse Lauffen — Heilbronn — Neckar-
sulm — Gundelsheim — Mosbach entlang der B 27. Nach den Vorgaben des aktuellen Re-
gionalplans ist Bad Friedrichshall ein verstarkt zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch
den die Entwicklungsachse weiter ausgepragt werden soll.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

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

GemaB Plansatz 2.2.1 (N) befindet sich die Stadt Bad Friedrichshall auf der Landesent-
wicklungsachse (Stuttgart —) Lauffen a.N. — Heilbronn — Neckarsulm — Bad Friedrichshall
— Gundelsheim (- Mosbach) entlang der B 27.

GemaB 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.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet” dargestellt.

Die Planung folgt somit den Vorgaben der Raumordnung.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Regionalverband Heilbronn-Franken)

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Prifpflichten (Ziele der
Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundséatze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG handelt, missen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

GemaB 1.1.1 (2) sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwicklung [...] die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei &f-
fentlichen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen."

GemaB 1.2.1 (2) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser [...] bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten vorausschauend zu prifen."

Die Stadt hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ausfihrlich auseinandergesetzt. Auf Kapitel 7.4 Hochwasserschutz

Begriindung — Entwurf Seite 5
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4.2

4.3

5.1

und Starkregen wird verwiesen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden da-
her beachtet.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der vWG Bad Fried-
richshall-Oedheim-Offenau im sidlichen Teil als bestehende Wohnbauflache und im

nordlichen Teil als Gartenflache und untergeordnet als bestehende Mischbauflache dar-
gestellt.

Die Planung folgt fir die nordliche Teilflaiche nicht dem Entwicklungsgebot gemaR
§ 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der
Berichtigung angepasst.
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Abb. 4:  Auszug aus der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vVG Bad Friedrichshall-
Oedheim-Offenau

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach HQioo
oder einem Risikogebiet nach HQextrem.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fiir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,

Begriindung — Entwurf Seite 6
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5.2

ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er erganzt die Begriindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Das Plangebiet stellt eine Potentialflache fur die Innenentwicklung dar und soll im Sinne
der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden aktiviert werden, um
Wohnraum zu schaffen.

Denkbar ist eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern. Das Konzept
sieht die Bildung von neun Wohnbaugrundstticke vor. Stadtebaulich vertraglich erachtet
wird eine zweigeschossige Bebauung plus Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss (Staffel-
geschoss) mit bis zu sieben Wohneinheiten und Gebaudehéhen von maximal 9,50 m.
Eine starkere Verdichtung ist in dem bisher nur teilweise bebauten Bereich aufgrund der
Lage und erschlieBungstechnischen Anbindung nicht sinnvoll. Die 10,00 bis 11,50 m tie-
fen Baugrenzen geben zusammen mit den weiteren Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung den Rahmen fiir die Gebaudekubatur vor und verhindern eine zu massive
oder riegelartige Bebauung angrenzend an den umliegenden Gebaudebestand.

Eine geplante Fortsetzung des Krautgartenwegs stellt die Anbindung sicher, die Plan-
straBe 1 ermoglicht als MittelerschlieBung eine zweiseitige Bebauung im nérdlichen Be-
reich des Plangebiets. Der ruhende Verkehr kann oberirdisch sowie in Bereichen mit
héherer Anzahl der Wohneinheiten platzsparend in Tiefgaragen untergebracht werden.

Die bestehenden Freiflachen im Stdwesten des Plangebiets sollen als private Grinfla-
chen gesichert werden.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Das zugrundeliegende ErschlieBungskonzept basiert auf dem Ausbau des bisher nur
2,5 m breiten Krautgartenwegs zu einer ErschlieBungsstrale mit 5,5 m Breite brutto. Im
Zentrum des geplanten Wohnareals befindet sich ein Wendehammer fir ein dreiachsiges
Mullfahrzeug, der als Platz ausgestaltet werden soll. Nach Norden zweigt die 4,5 m breite
Planstrale 1 als Stichweg ab, von dem aus die nordliche Bebauung angebunden ist. Die
StralBen sollen gemischt genutzt werden, Gehwege sind nicht vorgesehen. Fir das Quar-
tier mit ca. sieben neuen Wohngebauden wird dies als angemessen erachtet. Eine fuf-
laufige Verbindung nach Westen (Erhalt des bestehenden Wegs) ist weiterhin
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung soll Gber die Verlangerung des bestehenden Lei-
tungsnetzes stattfinden.

Die Millentsorgung soll Giber den ausgebauten Krautgartenweg erfolgen. Zum Wenden
des Millfahrzeugs wird ein entsprechend grol3 dimensionierter Wendeplatz angelegt. Fir
die nordlich geplanten Wohnhauser entlang der Planstrale 1 ist im Bereich des Wende-
hammers eine Aufstellflache fir Millbehalter vorgesehen. Die Miilltonnen sind dann am
Tag ihrer Abholung an den max. 50 m entfernten Sammelstandort zu bringen.

Begriindung — Entwurf Seite 7
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Entwédsserungskonzeption

Es ist vorgesehen, das Schmutz- und Regenwasser im Mischsystem Uber einen geplanten
Mischwasserkanal im Freispiegelgefalle nach Nordwesten abzuleiten und an den Misch-
wasserkanal in der HauptstraBBe anzuschlieen.

Im ndrdlichen Bereich wird die Leitung Uber die private Wohnbauflache gefiihrt. Daher
wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Friedrichshall festgesetzt. Eine detaillierte
ErschlieBungsplanung erfolgt nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren.

Es erfolgen keine Einleitungen in Gewasser. Das Merkblatt DWA-A 102 gilt lediglich fur
Einleitungen in Gewasser (Ziel Gewasserschutz) und ist daher nicht anzuwenden.

Eine Wasserhaushaltsbilanz, die der natirlichen Bilanz weitestgehend entspricht, wird im
Plangebiet angestrebt. Im Sinne des Ubergeordneten Ziels, die natlrliche Wasserhaus-
haltsbilanz des bisher nur zum Teil bebauten Gebiets so wenig wie mdglich negativ zu
verandern, werden im Bebauungsplan folgende MalBnahmen festgesetzt:

= Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fir PKW-Stellplatze, Gebaudezu-
gange, Garagenvorplatze, Terrassen und FuBwegen

= Extensive Dachbegriinung bei allen Neubauten, zugelassen sind nur 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

» Erhalt der privaten Griinflaichen im Stidwesten des Plangebiets

Weitere MaBnahmen wurden geprift, sind jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten nicht umsetzbar. Das stadtische Ziel ist die Innenentwicklung und Nachverdichtung
im Plangebiet zur Schaffung von Wohnraum. Im Plangebiet soll eine maBvoll verdichtete,
flachensparende Bebauung ermoglicht werden. Ein Anlegen von oberirdischen offenen
Retentionselementen zur dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung auf den
Grundstucken ist aufgrund der nur begrenzt verfiigbaren Flache im Innenbereich rdaum-
lich nicht umsetzbar.

Der Aufbau eines Trennsystems fiir das Plangebiet wurde gepriift. ware aber im beste-
henden Gebiet unverhaltnismaBig und unwirtschaftlich. Vor dem definierten Ziel der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung werden die im Rahmen des Entwasserungs-
konzepts getroffenen MaBnahmen daher als ausreichend erachtet.

Loschwasserbedarf

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

Die StraBen im Gebiet sind fiurr den Einsatz von L&sch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstlicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Begriindung — Entwurf Seite 8
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Erdmassenausgleich / -management

Ein Erdmassenausgleich wird angestrebt. Naheres wird im Rahmen der ErschlieBungspla-

nung gepruft.

5.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:
Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets

Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland)

Verkehrsflachen

davon:  StraBenflache incl. Parkierung
Weg
Verkehrsgriin

Private Grunflache

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke

davon*:  Einfamilienhauser [EFH]
Doppelhaushélften [DHH]
Mehrfamilienhduser

Wohneinheiten (WE)**
Bruttowohndichte ***

Offentliche Parkplatze

* Aufteilung gemaB stadtebaulichem Konzept

5.841 m?
4.168 m?

922 m?

863 m?
21 m?
38 m?

749 m?

A DM 2 O

36
129

100,0 %
71,4 %

15,8 %
14,8 %
04 %
0,6 %

12,8 %

403 m?
1.027 m?
2.707 m?

** Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 1,5 WE je DHH / 6 bzw. 7 WE / MFH und 2,1 Einwohner je WE

*** Einwohner je Hektar Bruttobauland

6. 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:

Begriindung — Entwurf
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6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

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 ErdgeschossfuBbodenhdhe sowie eine maximale Anzahl der Voll-
geschosse begrenzt. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird angepasst an das natdrliche
Gelande abgestuft definiert. Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser gemaB stad-
tebaulichem Konzept ist pro Baufeld eine EFH festgesetzt. Im Bereich der geplanten Dop-
pelhauser sind parzellentibergreifende ErdgeschossfuBbodenhdhen festgesetzt, um eine
einheitliche Héhenentwicklung pro Doppelhaus zu gewahrleisten.

Die Hohen lassen eine maBvolle Verdichtung zu und orientieren sich dabei an der umlie-
genden Bestandsbebauung.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung einer offenen Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern
sollen Moglichkeiten zur maBvollen Bebauung des Gebiets geschaffen werden. Zur fle-
xiblen Bebauung der Grundstticke bestimmen sich die iberbaubaren Grundstiicksflachen
durchgangig durch Baugrenzen. So kann der gewtinschte Wohnungsmix im Quartier fle-
xibel umgesetzt werden.

Damit die Garten- und Freibereiche der Grundstlicke optimal genutzt werden kdnnen,
ohne dass die Bebauung zu sehr in die rickwartigen Grundstiicksbereiche ragt, dirfen
Terrassen um bis zu 3 m Uber die Baugrenze hervortreten.

Um ein stadtebaulich geordnetes Quartier angrenzend zur Bestandsbebauung zu schaf-
fen, ist die Gebaudehaupt-/Firstrichtung nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig. AuBenwande, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind,
sind aus diesem Grund nur parallel zu den zwischen Uberbaubarer Grundstiicksflache
und offentlicher Verkehrsflache festgesetzten Baugrenzen auszurichten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um ausreichend Maoglichkeiten fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
Baugrundstlicken zu schaffen, sind Stellplatze, Garagen und Carports sowie Tiefgaragen
jeweils innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und in den gemaB Planeintrag
dafir festgesetzten Flachen auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Im Sinne einer geordneten Errichtung auf den privaten Baugrundstiicken sind Nebenan-
lagen, die der Unterbringung von Fahrradern sowie der Aufbewahrung und
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Zwischenlagerung des anfallenden Miills dienen, auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache nur in den gemaB Planeintrag daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Zur Freihaltung der Gartenbereiche und zur Vermeidung einer zu gro3en Versiegelung
sind Nebenanlagen mit einem Volumen von {ber 40 m*nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um ein vertragliches Mal3 der Verdichtung zu ermdglichen, wird die maximale Anzahl der
Wohnungen in Wohngebauden auf sechs (Nutzungsschablone 1) bzw. im Bereich der
Nutzungsschablone 2 auf sieben Wohneinheiten je Wohngebaude bei Einzelhdusern und
zwei Wohneinheiten je als Wohngebadude genutzte Doppelhaushalfte begrenzt. Die gro-
Bere Verdichtung soll damit am Gebietseingang ermdglicht werden.

Verkehrsflachen

Zur Vermeidung von Verkehrskonflikten wird angrenzend an die geplanten 6ffentlichen
Parkplatze sowie die Mllaufstellflache ein Bereich ohne Grundstlicksein- und -ausfahr-
ten festgesetzt.

Griinflachen

Die Festsetzung der privaten Griinflachen dient der Sicherung des Bestands und der Er-
haltung der Freiflachen.

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 Belage

- Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung

- Gartnerische Gestaltung der Freiflachen zur Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas

- Extensive Dachbegriinung

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Entwasserung des Baugebiets wird entlang des geplanten Mischwas-
serkanals ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Friedrichshall festgesetzt.

Zur Sicherung der Entwasserung des Privatgrundstiicks Krautgartenweg 12 wird entlang
des bestehenden Mischwasserkanals ein Leitungsrecht zugunsten der Grundstuickseigen-
tumer festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Pflanzgebote auf den Wohnbaugrundstiicken dienen der Durch- und Eingriinung der
privaten Gartenflachen und der Verminderung des stadtischen Warmeinseleffekts.
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6.2

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Plangebiet werden nur Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° zugelassen. Ne-
ben einer modernen Gestaltung kann so eine extensive Dachbegriinung umgesetzt wer-
den, die sich positiv auf die Artenvielfalt sowie die Regenwasserriickhaltung und den
Wasserhaushalt auswirkt.

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

Innerhalb der maximalen Gebaudehdhe ist die Ausbildung eines Staffelgeschosses mog-
lich. Damit keine dreigeschossige Ansicht entsteht, muss das Staffelgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss gemal3 LBO errichtet werden.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in den angrenzenden be-
stehenden Wohngebieten auszuschlie3en, sind diese unzulassig.

Verwendung von AuBBenantennen

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

Einfriedungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitdt im Wohnquartier sind im rickwartigen
und seitlichen Grenzbereich nur Holz- oder Maschendrahtzdune sowie Hecken bis 2,0 m
Hohe zugelassen. Zaune sind aus gleichen Griinden mit Strauchern oder rankenden
Pflanzen zu bepflanzen.

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedungen entlang 6f-
fentlicher Verkehrsflachen als Hecken mit einer Hohe von maximal 0,8 m auszubilden.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen wie Zaune einen Bodenab-
stand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen

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

sig.
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6.3

7.1

Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

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

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

Der Stellplatzschliissel wird deshalb fir 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 Erhohung des Stellplatzschliissels ausgenommen, da bis zu dieser Wohn-
flache im Regelfall von Ein-Personen-Haushalten mit lediglich einem Pkw ausgegangen
werden kann. Ab einer Wohnflache von 55 m? wird erwartet, dass die Wohnung von
mehreren Personen bzw. von Familien bewohnt wird, die dann auch Gber mindestens
zwei Pkw verfiigen. Daher sind hier 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

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

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

» Einfriedungen

= Vermeidungsmalnahme Fledermause
» Baufeldraumung Kleintiere

» Regenwassernutzung

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 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
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7.2

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
bericksichtigen.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes, bezo-
gen auf die wesentlichen Schutzguter, ist der Betrachtung der Umweltbelange zu ent-
nehmen, die dem Entwurf als Anlage beigefiigt ist.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro fiir Um-
weltplanung Wagner + Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.
Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttem-
berg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

» Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

» Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

* Durch die getroffenen Vermeidungs- und CEF-MaBBnahmen treten Verbotstatbe-
stande flr die Vogel nicht ein.

= Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich wegen der gerin-
gen Eignung der Lebensraume ausschieBen.

* Fledermause:
Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG kann unter Be-
ricksichtigung der getroffenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen fiir die Fleder-
mause ausgeschlossen werden.

= Zauneidechsen:
Bei keiner Begehung konnten Zauneidechsen oder andere Reptilien nachgewiesen
werden. Neben der isolierten Lage kénnten auch die zahlreichen Hauskatzen, die bei
jeder Begehung im Gebiet angetroffen wurden, fiir das Fehlen der Zauneidechse
verantwortlich sein. Ein Vorkommen und damit das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ist demnach nicht zu erwarten.

Unabhangig davon wird empfohlen, im Sinne der Eingriffsvermeidung eine gestaf-
felte Raumung der Baufelder vorzunehmen, um ein Ausweichen anderer Kleintiere
und auch ggf. vorkommender Blindschleichen zu ermdglichen. Es wird ein Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die folgende VermeidungsmaBBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:
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7.3

7.4

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr (Vogel und Fledermause)

= Fachkundige Kontrolle der Baume und Gebaude vor Rodung bzw. Abbruch und Pri-
fung auf Belegung durch Fledermause

» Baufeldraumung und Mahen / Mulchen der Bauflachen (Kleintiere)

Durch die folgenden CEF-MaBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestanden vermieden werden:

= Zur Wahrung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wer-
den daher an geeigneten Gebauden oder Baumen im Umfeld zwei Nischenbruter-
hohlen, ein Nistkasten fir Hohlenbriter mit 32 mm Fluglochweite und Marderschutz
und ein Sperlingskoloniehaus aufgehdngt. Auch die im Gebiet hangenden zwei Nist-
héhlen mussen vor Rodung der Gehdlze umgehangt oder gleichartig ersetzt werden.

* Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang fur die Fledermaus zu erhalten, wird empfohlen, vorsorglich zwei
Fledermausflachkasten und zwei Fledermaushohlen an geeigneten Gebduden oder
Baumen im Umfeld aufzuhangen.

»= Die MaBnahmen werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Stadt
und Landratsamt planungsrechtlich gesichert.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men 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 die Innenentwicklung geférdert wird und
diese einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme leistet, ent-
spricht die Planung den Anforderungen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung im
weiteren Sinne. Die Inanspruchnahme unbebauter (AuBenbereichs-)Flachen, die der Ver-
sickerung, 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 innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes nach HQioo oder eines Risikogebietes nach HQgxirem.

Die Stadt verfligt Uber ein kommunales Starkregenrisikomanagement. Bei der Konzep-
tion und Umsetzung von BaumaBnahmen ist grundsatzlich der § 37 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) zu berlcksichtigen, der besagt, dass ,[d]er natlrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick [...] nicht zum Nachteil eines
hoéher liegenden Grundstilicks behindert werden [darf]".
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Abb. 5:  Auszug aus dem kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Bad Friedrichshall,
Uberflutungstiefen bei extremem Starkregenereignis (Quelle: Stadt Bad Friedrichshall)
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Abb. 6: Auszug aus dem kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Bad Friedrichshall,
FlieBgeschwindigkeiten bei extremem Starkregenereignis (Quelle: Stadt Bad Friedrichshall)

Wie den voranstehenden Abbildungen zu entnehmen ist, befindet sich das Plangebiet in
einem Bereich, der bei einem extremen Starkregenereignis nur teilweise betroffen ist. Die
Uberflutungshéhen liegen gréBtenteils bei ca. 0,05 bis 0,1 m, in einem sehr kleinen Be-
reich bei 0,1bis 0,5m. Die Baufelder liegen teilweise komplett auBerhalb der
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7.5

7.6

Uberflutungsflichen. FlieBwege sind nicht betroffen. Wesentliche Veranderungen auf das
Abflussverhalten sowie nachteilige Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke sind da-
her nicht zu erwarten.

Bei der konkreten Vorhabenplanung von Gebauden innerhalb der Uberflutungsausbrei-
tung sind ObjektschutzmaBnahmen vorzusehen. Auf den Hinweis unter Ziffer 111.10 des
Textteils zur Verringerung des Schadenspotentials bei Starkregen wird verwiesen.

Immissionen

Durch die Umgebungsnutzungen sind keine wesentlichen Immissionen auf das Plange-
biet zu erwarten. Die Umgebung stellt sich als Wohn- und Mischnutzung dar. Die ge-
plante Wohnnutzung fiigt sich damit in die Umgebungsnutzungen des Bestands ein.

Verkehr

Durch die Planung ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Ange-
nommen werden max. 242 Pkw-Fahrten und 6 Lkw-Fahrten am Tag (s. Verkehrs- und
Schalluntersuchung). Der Krautgartenweg wird im Zuge der Planung von 2,5 m auf 5,5 m
(brutto) ausgebaut und soll gemischt genutzt werden. Damit wird der Begegnungsfall
Pkw-Pkw und die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsaufkommens gemal3 RASt 06 er-
moglicht (Wohnweg mit bis zu 150 Kfz/h). Die angrenzende Lange StraBe ist gemal
RASt 06 ebenfalls ausreichend dimensioniert, um das zusatzliche Verkehrsaufkommen
aufzunehmen.

Im Rahmen einer Verkehrs- und Schalluntersuchung wurden im Mai 2025 durch das
Ingenieurblro Zimmermann die zu erwartenden Verkehrsbelastungen im Umfeld des
Wohngebiets ermittelt, da das zusatzliche Verkehrsaufkommen des ca. 0,6 ha groB3en
Plangebiets zwangslaufig zu Mehrbelastungen auf den angrenzenden ErschlieBungsstra-
Ben fihren wird.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

» Das vorhandene StraBennetz im Umfeld des Plangebiets ist derzeit mit 97 bis 193
Kfz/24h an einem durchschnittlichen Werktag schwach belastet. Durch das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen des geplanten Wohngebiets ,Krautgartenweg West” von
maximal 242 Pkw-Fahrten und 6 Lkw-Fahrten pro Werktag werden sich kiinftig auf
den umgebenden ErschlieBungsstrallen selbst bei maximaler Aufsiedelung des Plan-
gebiets lediglich Belastungen zwischen 199 und 378 Kfz pro Werktag einstellen.

Begriindung — Entwurf Seite 17



Stadt Bad Friedrichshall — Gemarkung Kochendorf

ir

Bebauungsplan ,26/15 Krautgartenweg West”

/ ; Krautgartenweg
/5 Kray -
§ B 345 ;
®//3
¥
“" - Holderlinstr. - 1 99
=z
378
-
Silcherstr Silcherstr. 355 2
4 3
202
z 2
o
]
3
s Wald:
@ alderseeweg
N t

Quelle: Geodaten © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Abb. 7: Kiinftige Gesamtbelastung DTVw (Quelle: Verkehrs- und Schalluntersuchung Ingenieur-
biiro Zimmermann, Abb. 3)

Kapazitatsengpasse in den vorhandenen ErschlieBungsstrallen sind bei diesen nach
wie vor geringen Verkehrsbelastungen nicht zu erwarten.

Die sich durch die Mehrbelastungen an StraBenverkehr ergebenden Zuwéachse an
Larmbelastung werden an allen Bestandsgebauden im Umfeld des Plangebiets deut-
lich unterhalb der Empfindlichkeitsschelle des menschlichen Gehdrs liegen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden heute bereits — insbe-
sondere bei Nacht — an den meisten Gebauden im Umfeld des Plangebiets leicht
Uberschritten. Dies ist aber hauptsachlich auf die Schallemissionen der B 27 zurlick-
zuflihren, wie die Detailauswertungen im Gutachten gezeigt haben. Da auch kiinftig
die Schwellenwerte zu gesundheitsgefahrdenden Larmbelastungen an den vorhan-
denen Gebauden nicht anndhernd erreicht werden, stellen die zu erwartenden Larm-
belastungen nach Ansicht des Gutachters keine unzumutbare und mit der
Wohnnutzung unvertragliche Mehrbelastung dar.

Details sind der Verkehrs- und Schalluntersuchung zu entnehmen.
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8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2025 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung im Anschluss erfolgen.

8.2 Bodenordnung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren findet eine gesetzliche Baulandumlegung mit voll-
umfanglichem Umlegungsverfahren und zweistufiger Anhérung statt.

Aufgestellt:
Bad Friedrichshall, den ...

DIE STADT: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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