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Bebauungsplan ,25/8 — Obere Fundel”

1. Planungsanlass

Anlass der Planung ist die konkrete Nachfrage der Schwarz-Gruppe aus Neckarsulm nach
einer groBeren zusammenhdngenden Bauflache. Der Handelskonzern mdchte einen
Dienstleistungsstandort entwickeln. Dabei ist vorgesehen, in mehreren Entwicklungs-
schritten bis zu 5.000 Arbeitsplatze zu schaffen.

Die Stadt Bad Friedrichshall mochte der Standortnachfrage nachkommen und einen
GroBteil der gewerblichen Bauflachen zur Entwicklung des neuen Unternehmensstand-
orts zur Verfligung stellen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung einer bereits im Flachennutzungsplan geplan-
ten gewerblichen Bauflache und damit der Schaffung und Weiterentwicklung von wohn-
ortsnahen Arbeitsplatzen. Die Ansiedlung tragt zudem wesentlich zur langfristigen Siche-
rung und Entwicklung Bad Friedrichshalls als Arbeits- und Wohnstandort bei. Zentrales
Ziel ist die Ansiedlung des unternehmensbezogenen Dienstleistungsstandorts. Aufgrund
der beabsichtigten Nutzung ist ein sonstiges Sondergebiet ,Dienstleistung” vorgesehen.

Weiterhin setzt die Planung die raumordnerischen Vorgaben fiir den Planstandort um:
Das Plangebiet ist im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Schwerpunkt fiir Indust-
rie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zur Konzentration einer verstarkten Ge-
werbeentwicklung festgelegt. Darliber hinaus dient der Plan im kleineren Umfang in
abrundender Form Deckung der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in Bad
Friedrichshall. Der gesamte Planbereich umfasst eine Flache von ca. 25,75 ha.

3. Verfahren

Bereits am 25.11.2008 wurde fir den Planbereich ein Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans gefasst und im Jahr 2010 eine erste frihzeitige Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange gemaB §4 (1) BauGB durchgefiihrt. Da sich sowohl die
Gebietsabgrenzung als auch die Planinhalte wesentlich gedandert haben, wurde das Ver-
fahren durch einen erneuten Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am
26.09.2017 neu begonnen.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2018 dem Vorentwurf zu-
gestimmt. Die 1. friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (T6B) fand im
Zeitraum vom 26.03. bis 30.04.2018 statt. Eine erneute frihzeitige Beteiligung der T6B
und der Offentlichkeit wurde vom 03.12.2020 bis 15.01.2021 durchgefiihrt. In seiner 6f-
fentlichen Sitzung am 30.03.2021 hat der Gemeinderat dem Entwurf zugestimmt. Die Of-
fenlage und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom 09.04.2021 bis
10.05.2021. In seiner offentlichen Sitzung am 22.06.2021 wurden durch den Gemeinderat
die eingegangenen Anregungen behandelt und abgewogen und der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung zur Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung durchgefiihrt. Diese
wurden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Des Weiteren wurden ein
Grinordnerischer Beitrag mit einer qualifizierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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sowie eine Artenschutzrechtliche Priifung erstellt. In diesen Gutachten wurden Mafnah-
men zur Verminderung, Vermeidung und zum Ausgleich festgelegt.

In der folgenden Tabelle werden die Umweltauswirkungen sowie die MaBnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zur Kompensation bezogen auf die Schutzglter aufgezeigt:

Umweltbelange Bestand

Einschatzung der Umweltaus-
wirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung,
Minderung und zur Kompen-
sation

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

intensiv genutzte Ackerfla-
chen sowie Geholzflachen
im Westen, Wiesenflachen
und Streuobst im Osten,
Gebdude mit Nutzung ei-
ner Gartnerei

europdische Vogelarten:
32 briutend, 22 nahrungs-
suchend; Feldlerche als
Kategorie 3 gefahrdet ein-
gestuft

Reptilien: Vorkommen von
Blindschleiche, Schlingnat-
ter und Zauneidechse
Fledermause: Nachweis
von ca. acht Arten

(temporarer) Verlust von
Biotop- und Vegetations-
strukturen

Temporédre Storwirkungen
durch den Baubetrieb
(temporarer) Verlust bzw.
Beeintrachtigung von Le-
bensrdumen und Brutstat-
ten (Vogel, insb.
Feldlerche, Fledermause)
Verlust von natdrlichen
Lebensrdumen der Zau-
neidechse
Kollisionsgeféahrdung
Erhohte Mortalitdt von In-
sekten durch AuBenbe-
leuchtung

— CEF-MaBnahmen Nr. 1-4

— VermeidungsmaBnahmen
V1 bis V5

— MaBnahmen gegen Vogel-
schlag an Gebauden

— FErhalt eines gemah § 33
NatSchG geschitzten Bio-
tops

- OkokontomaBnahme Am-

phibienleiteinrichtung

Boden

Naturrdaume ,Neckarbe-
cken” und ,Hohenloher-
Haller-Ebene” gekenn-
zeichnet durch erodierte
Parabraunerde aus L&ss,
kleinflachig stehen tiefes
Kolluvium aus holozanen
Abschwemmmassen, Pa-
rarendzina aus Loss, Pelo-
sol und Braunerde-Pelosol
vorhandene Wege Uber-
wiegend mit Asphalt oder
Schotter befestigt,
Graswege und unbefes-
tigte Wege durch Befah-
rung verdichtet
Altlastenverdachtsflachen
sind im Gebiet bislang
nicht bekannt

Verlust/Beeintrachtigung
von Bodenfunktionen und
Unterbindung der Boden-
bildungsprozesse
Schadliche Bodenverdich-
tungen und Schéadigung
des Bodengefiliges
Bodenerosion und Boden-
verschlammung
Bodensubstratvermischun-
gen

Eintrag von Stér- und
Schadstoffen, ggf. Mobili-
sierung von Schadstoffbe-
lastungen

— Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

— Abschiebung des Oberbo-
dens und Zwischenlage-
rung

— Einbau des Bodenaushubs
in Plangebiet

— Befahrung nur in Zeitrau-
men mit geeigneten Bo-
den- und
Witterungsverhéltnissen

— Vermeidung von Boden-
verdichtungen

— Lockerung von wahrend
der Bauphase entstande-
nen Verdichtungen

— Vermeidung von Schad-
stoffeintrégen durch War-

tung, Reinigung und
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Betankung von Baufahr-
zeugen auf geeigneten
Flachen

Fachgerechter Umgang
mit umweltgefahrdenden
Stoffen

Fliche

groBtenteils unbebautes
und unzerschnittenes Ge-
biet

vorrangig landwirtschaftli-
che Nutzung

Flachenneuinanspruch-
nahme

Neuversiegelung abhangig
von der jeweiligen Nut-

zung

Festsetzung von offentli-

chen und privaten Griin-

flachen

Umsetzung interner Kom-
pensationsmaBnahmen

Wasser

Ostlicher Rand: Wasser-
schutzgebiet Zone Il und
1A

keine Oberflachengewas-
ser im Untersuchungsraum
jungquartare Flusskiese
und -sande (Grundwasser-
leiter) sowie Gipskeuper
und Unterkeuper als
Grundwasserleiter bzw.
Grundwassergeringleiter,
Uberdeckt und geschitzt
von L&ss, Losslehm und
Verwitterungslehm
Uberwiegend karbona-
tisch, silikatische Sedi-
mente aus dem Quartar
und Trias mit einer sehr
geringen bis fehlenden

Porendurchlassigkeit

Reduzierung der Grund-
wasserneubildung bei
gleichzeitiger Erhdhung
des Oberflachenabflusses
durch Versiegelung
Verlust der schiitzenden
Grundwasserdeckschicht
sowie potenzielle Schad-
stoffeintrage
Verdnderung der Regulati-
onsfunktion (Speicher.,

Pufferleistung)

SachgemaBer Umgang mit
wassergefahrdenden Stof-
fen sowie geeignete
SchutzmaBBnahmen (z.B.
Auslegen von Schutzfo-
lien)

Vermeidung von zuséatzli-
cher Bodenverdichtung
durch Nutzung bestehen-
der StraBen

Versickerung von Oberfla-
chenwasser auf der Bau-
stelle (soweit moglich)
Verwendung wasserdurch-
lassiger Beldge
Regenwasserriickhalteein-
richtungen
Dachbegriinung- und Be-
grinungsmaBnahmen
Abdichtung von Produkti-
onsstatten, Lagern und De-
ponien gegen

Versickerungen

Luft und Klima

Jahrestemperatur: 7,5 - 8,5
°C

Jahresniederschlage: 610-
930 mm

sud-studwestliche, unter-
geordnet auch norddstli-
che Windrichtungen
mittlere Windgeschwin-
digkeit: 2,6 m/s

Verdanderung des Mikrokli-
mas durch Uberbauung
und Versiegelung
Potenzielle Entstehung
von Luftstaueffekten
durch den Neubau von
Gebduden sowie zusatzli-
che Emissionen

Einsatz schadstoffarmer
Baumaschinen, -fahrzeu-
gen

Durchgriinung des Plan-
gebiets inkl. Anpflanzfla-
chen

Neupflanzungen von Bau-

men
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— bestehende NO2-Immissi-
onen und Feinstaub-Im-
missionen fuhren nicht zu

Konflikten mit Beurtei-

— Erwartung einer verzéger-
ten Abkihlung im Gel-
tungsbereich und in

dessen Nahbereich

lungswerten — erhohte NO2-Konzentatio-
nen und PM10- Werte,
durch den Verkehr
Landschaft

— GroBlandschaft ,Neckar-
und Tauber-Gauplatten”,
Naturraum ,Neckarbe-
cken” und ,Hohenloher-
Haller-Ebene” (Nr. 127)

— anthropogen durch Ver-
kehrswege, Wohnbaufla-
chen, landwirtschaftliche
Nutzflachen

— Vorbelastungen durch K
2000, B 27, Bahnstrecke
Heilbronn-Osterburken

— Plangebiet befindet sich
auf einer Anhdhe, steigt
von Nordwesten nach
Sidosten von ca. 165,00 m
bis 181,00 m G. NN an;
fallt im Stdosten leicht ab

— Sudwestl. Plangebiet:
Steilhanglage mit Wein-
bergen und Trockenmau-
ern bzw.
Kleingarten/Wochenend-
hausgebiet

— Naherholungsgebiet der
Anwohner

— Veranderung und Neu-
strukturierung des Land-
schaftsbildes durch
Gebaudestrukturen

- Verlust und Uberpriagung
charakteristischer Struktu-
ren

— Beeintrachtigung der visu-
ellen Wahrnehmbarkeit
von Landschaftsbereichen
und Blickbeziehungen

— Einschrankung der sied-
lungsnahen Erholungs-

funktion

—  Gezielte Verknipfung zu
den umgebenden Stadt-
rdumen Uber FuB- und
Radwege, StraBen und
Platzen

— Einbindung in das Land-
schaftsbild durch Anlage
von Grinflachen und An-
pflanzungen von Strau-
chern und Baumen

— Begriinung von Dachfla-
chen und Tiefgaragen

— Verwendung nicht-leuch-
tender und stark reflektie-
renden Materialen an
Gebduden, sowie Verwen-
dung von gedeckten Farb-
tonen und Dachziegeln fur
die Fassaden- und Dach-

gestaltung

Mensch

Larm- und Geraduschimmissionen

Larm- und Geraduschimmissionen

Larm- und Gerduschimmissionen

— Gerduscheinwirkungen
durch bestehende Bahn-
strecke Heilbronn-Oster-
burken, BundesstraBe 27,
KreisstraBen 2000 und
2117

—  Gewerbelarm: Orientie-
rungswerte der DIN 18005
bzw. der Richtwerte der TA
Larm werden in den
Wohn- und Mischgebieten
innerhalb des Plangebie-
tes durch den zu erwar-
tenden Gewerbeldarm aus
dem sonstigen Sonderge-
biet und dem im stddstli-
chen Planbereich

—  Gewerbelarm: aktive Larm-
schutzmaBnahmen

—  Verkehrslarm: Wall-Wand-
Kombination mit (3,5 m
bis 5,5 m) als aktive,
SchallschutzmaBnahmen
an AuBenbauteilen als
passive LarmschutzmaB-
nahme

— Anordnung der Schlaf-

und Aufenthaltsraume auf
der larmabgewandten
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Kampfmittel
—  Kampfmittelfreiheit nach

Auswertung von alliierten

Kriegsluftbildern bestatigt

Staub-/Schadstoffimmissionen

— Vorbelastungen durch
vorhandene StraBen (K
2117, K 2000, B 27), Ort-
schaft Kochendorf sowie
Bahnstrecke (Heilbronn —
Bad Friedrichshall)

— Geringe Staubbelastungen
durch landwirtschaftliche
Nutzflachen

Erholung und Freizeit
— Sidlich und westlich Aus-
blicke auf die mit Reben

bestandene Hangkante
sowie auf den mit Indust-
rie bebauten Abschnitt
des Neckartals

— Gut erschlossen durch be-
stehendes Rad- und FuB-

wegenetz

geplanten Gewerbegebiet
nicht Gberschritten

- Verkehrslarm: Uberschrei-
tungen des Orientierungs-
wertes nach DIN 18005 im
geplanten Wohn- und
Mischgebiet werden er-
wartet

Kampfmittel

— Aufgrund der Kampfmit-
telfreiheit ist mit keinen
Auswirkungen zu rechnen

Staub-/Schadstoffimmissionen

— Betriebsbedingt erhdhten
NO,-Konzentrationen
durch Verkehrszunahme

- Grenzwert von 40 pg/m?
wird deutlich nicht er-
reicht oder Uberschritten

— PM10-Grenzwert von 40
ug/m? im Jahresmittel und
der jahresmittlere Schwel-
lenwert von 29 pg/m? wer-
den nicht erreicht und
nicht Gberschritten

Erholung und Freizeit

— Storende Auswirkungen
maoglich

Seite bzw. Verbau von
schallgedammten Luf-
tungseinrichtungen

Kampfmittel

— Bei Funden: Information
der zustandigen Behdrden
und sofortige Einstellung
der Arbeiten

Staub-/Schadstoffimmissionen

— Einsatz emissionsarmer
Maschinen und Geréate

— Festlegung von Arbeitszei-
ten

— Benetzung von Bauflachen
mit Wasser

— Einbau von Luftfiltern

Erholung und Freizeit

—  Wiederherstellung und
Neuverknipfung des Rad-
und FuBwegenetzes mit
dem Plangebiet

— planinterne Begriinungs-
maBnahmen

Kultur- und sonstige Sachgiiter

— Planbereich liegt im Be-
reich eines archaologi-
schen Kulturdenkmals
gemal § 2 DSchG

— ehemaliger, groBtenteils
gesprengter Bunker aus
dem 2. Weltkrieg im Nord-
osten

— archaologische Sondage
und Bergung

- potenzielle Uberbauung
von bisher nicht entdeck-
ten archdologischen Fun-
den

— zuféllige Funde sind un-
verziglich der zustdndigen
Denkmalschutzbehorde
oder der Stadt anzuzeigen
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Die ermittelten Eingriffe durch den Bebauungsplan kénnen durch MaBnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches nur teilweise ausgeglichen werden. Das verbleibende Kompensa-
tionsdefizit von 1.363.193 Okopunkten (OP) kann durch folgende externe MaBnahmen
ausgeglichen werden:

» Zuordnung der MaBnahme ,Errichtung einer Amphibienleiteinrichtung bei Wid-
dern” mit ca. 2.000.000 Okopunkten.

Der Eingriff ist damit vollstandig ausgeglichen.

5. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit durch zweimalige Planauslage wurden von
Seiten der Biirger Anregungen und Bedenken zur verkehrlichen ErschlieBung, zu verkehr-
lichen Auswirkungen, zum 6ffentlichen Nahverkehr, zur FuB3- und Radwegeplanung, zur
Verkehrsuntersuchung, zu Verkehrsimmissionen, zu Larmimmissionen, zur schalltechni-
schen Untersuchung, zu Lichtimmissionen, zu Stromungs- und Windverhaltnissen, zur
Pflanzgeboten, zu externen AusgleichsmalBnahmen, zu Gehdlzrodungen, zu Energiever-
sorgung, zu archaologischen Untersuchungen, zur Bebaubarkeit von Grundstticken, zum
Klimaschutz und Ressourcenverbrauch, zu den Umweltauswirkungen zum Artenschutz
(Vogel, Fledermause, Reptilien), zum Wasserhaushalt, zum Umgang mit dem Boden, zu
VergramungsmaBnahmen, zur Eingriffsregelung und zum Biotopschutz vorgebracht.

Von Seiten der Behdrden wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und der Of-
fenlegung Anregungen und Bedenken zum Biotopschutz, zur Eingriffsregelung, zum Bi-
otopverbund, zu Streuobstbestanden, zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, zum
Artenschutz, zu CEF-MaBnahmen, zu einer Umweltbaubegleitung, zur Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen, zum Insektenschutz, zu Pflanzgeboten, zum Bodenschutz,
zur Entwasserung, zur StraBenplanung, zum 6ffentlichen Personennahverkehr, zum Im-
missionsschutz, zu Richtfunktrassen, zur Energieversorgung, zur Raumordnung, zu
Kampfmittel, zur Stromversorgung, zu bestehenden Stromleitungen, zu Telekommuni-
kationsleitungen, zu Pflanzgeboten, zum Denkmalschutz, zu Gehdlzrodungen, zum Kili-
maschutz, zu verkehrlichen Auswirkungen, zum Grinordnungsplan und zu Larm- und
Schadstoffimmissionen.

Die Anregungen wurden im Rahmen der Abwagung durch den Gemeinderat behandelt.
Detaillierte Angaben Giber den Umgang mit den vorgebrachten Stellungnahmen kdnnen
der Behandlungsiibersicht der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
und der Offenlegung entnommen werden.

6. Auswahl des Plans nach Abwagung mit anderweitig in Betracht kom-
menden Planungsmoéglichkeiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die Grundkonzeption der Fla-
chenaufteilung wird bereits durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan definiert.
Mit der Planung werden regionale Zielvorgaben und die Vorgaben zur Siedlungsentwick-
lung des verbindlichen Flachennutzungsplanes umgesetzt. Durch die Umsetzung der Pla-
nungsziele wird ein fur die Landwirtschaft bedeutsames Areal in Anspruch genommen.
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Allerdings handelt es sich um eine regionalplanerisch vorgegebene gewerbliche Entwick-
lungsflache und es finden sich auch im regionalen Kontext keine Alternativstandorte mit
vergleichbarer Lagegunst. Andere sinnvolle Alternativen zum Planstandort ergeben sich
somit nicht.

Fir eine gewerbliche Entwicklung des Gebiets wurden bereits ab 2008 verschiedene Plan-
konzepte fiir den Bereich Obere Fundel entwickelt, welche aber am Standort den Cha-
rakter eines Gewerbe- und Industrieparks zur Folge gehabt hatte und aufgrund der damit
verbundenen Belastungen nicht weiterverfolgt wurden. Die Planung wurde daher zu-
nachst zurlickgestellt.

Nach der Entscheidung des Gemeinderats 2017 fir die Realisierung eines unternehmens-
bezogenen Dienstleistungsstandorts der Schwarz-Gruppe wurde das bisherige Pla-
nungskonzept fiir ein Gewerbe- und Industriegebiet komplett tiberarbeitet. Die Auswahl
des im Bebauungsplan umgesetzten Bebauungskonzepts des Schwarz Projekt Campus
erfolgte auf Basis einer Mehrfachbeauftragung der Schwarz Gruppe. Das Bebauungskon-
zept des Sondergebiets wurde am 23.07.2018 in einer Infoveranstaltung der Offentlich-
keit vorgestellt.

Aufgestellt:
Bad Friedrichshall, den

Timo Frey, Birgermeister
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