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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Neufeld Wohnbau GmbH & Co. KG plant an der RainstraBe die Errichtung eines
Wohnkomplex mit ca. 70 Wohneinheiten mit sechs neuen Baukdérpern. Das Plangebiet
befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Eine Genehmigung des Vorhabens nach § 34
BauGB kann aufgrund der GroBe des Vorhabens nicht erteilt werden. Zur Umsetzung des
Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Neben dem ge-
planten Vorhaben wird das FIst.-Nr. 5189 in das Plangebiet einbezogen, da der Eigentu-
mer hier die Neuerrichtung eines Mehrfamilienhauses anstrebt.

Die Stadt Bad Friedrichshall unterstitzt das Vorhaben, da durch dieses ein wichtiger Bei-
trag zur Innenentwicklung geleistet werden kann, um den Wohnbauflachenbedarf de-
cken zu kdnnen (vgl. Kap. 5).

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Nachverdichtung im Bestand er-
moglicht und damit zusatzlicher Wohnraum im Innenbereich geschaffen werden. Ziel ist
somit die Starkung der Innenentwicklung zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohn-
raum und die planungsrechtliche Sicherung der angestrebten Wohnnutzung. Die Stadt
verfolgt damit gemaB § 1a BauGB auch das Ziel, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
fur baulichen Nutzungen zu verringern.

Verfahren

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

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit ca. 3.200 m? deutlich unter dem ge-
setzlichen 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 von der Erérterung
abgesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch ge-
macht.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 850 m stiddstlich des Stadtzentrums von Bad Fried-
richshall.

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): 72 (1), 85, 92, 92/1, 92/2, 92/3, 92/4 (t), 92/5, 92/6, 92/8, 93, 93/1 (1), 94, 94/4,
95, 97/1, 98, 99/1, 100, 100/1, 100/2, 2964/3, 2965/1, 2967 (t), 3488/1 und 5189.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,69 ha.
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Bestandssituation

Das Plangebiet selbst ist entlang der Bachstrale, Rainstrae und Neckarsulmer StraBe
bereits mit Wohngebauden bebaut. An der Einmiindung der Rainstrafe in die BachstraBe
befindet sich ein Gebaude der monolithischen Gemeinde.

Der zentrale und 6stliche Bereich des Plangebiets stellt sich als Griinflache dar. Die Griin-
flache ist mit Geholzen bewachsen und teilweise gartnerisch angelegt. Das Gelande fallt
mit einem Gefalle von ca. 11-12 % in Richtung Nordwesten bzw. Richtung Norden ab.

Das Plangebiet wird im Stdwesten von der Neckarsulmer StraBe, im Westen von der
RainstraBe und im Norden von der Bachstral3e eingerahmt. In diesen Bereich schlieBen
sich des Weiteren Gberwiegend Wohngebaude an. Stdlich und nordwestlich des Plan-
gebiets befinden sich ebenfalls Wohngebaude. Im Osten befinden sich die Gartenberei-
che von Wohngebauden der Stralle ,Schafgrube”.

Begriindung — Satzung Seite 2
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Altlastensituation

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

3.3 Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

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

Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Verband Region Heilbronn-Franken)

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

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.2

GemaB Plansatz 2.2.1 (N) findet sich die Stadt Bad Friedrichshall auf der Landesentwick-
lungsachse Lauffen—-Heilbronn—-Neckarsulm-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
zuwanderungsbedingte 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
oOrtlichen Gemeinschaft ergibt. Der Wohnungsbau innerhalb der Ortslagen, z.B. unter
Nutzung der Baullicken, soll Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete am Ortsrand
haben.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall-Oedheim—-Offenau iberwiegend als Misch-
bauflache, teilweise als Kleingartenanlage und zu einem kleinen Teil als Wohnbauflache
dargestellt. Mit der Ausweisung eines Wohngebiets folgt die Planung somit nicht dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist; [...], der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.
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Abb. 3:  Auszug aus der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vV'G Bad-Friedrichshall-
Oedheim-Offenau
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4.3

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.
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5.

5.1

Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plau-
sibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr und Inf-
rastruktur vom 15.02.2017.

Der grundsatzliche Flachenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichterlickgangs.

Das Hinweispapier des Landes ist nicht als starres Regelwerk zu sehen. Nach Angaben
des MVI sind ortliche und regionalbedingte Besonderheiten mit einzubeziehen. Nach
Angaben des Gemeindetags Baden-Wirttemberg kann z.B. aufgrund regionaler bzw. 6rt-
licher Besonderheiten eine abweichende Bevolkerungsentwicklung geltend gemacht
werden.

Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2019

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat im Juni 2019 eine regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung mit der Basis 31.12.2017 bis zum Jahr 2035 veroffent-
licht.

GemaB der Bevolkerungsvorausberechnung ergibt sich fir die Stadt Bad Friedrichshall-
mit den aktuellen verfligbaren Bevolkerungszahlen des Statistischen Landesamts (Bevol-
kerung nach Nationalitat — vierteljahrlich; Ende 2018) folgende Entwicklungsprognose bis
zum Jahr 2035 mit Hauptvariante und Nebenvariante:

Bevolkerungsentwicklung Nebenvariante

Hauptvariante

Stand 2035 Stand 2035
Bad Friedrichshall 20.331 EW 20.015 EW
+ 982 EW* + 666 EW*

*Differenz zum Ausgangswert Bevélkerung nach Nationalitét — vierteljéhrlich Ende 2019 (Statistisches Landesamt)

Eigenbedarf

Ein weiterer Neubau- und damit Flachenbedarf ergibt sich aus dem weiter anhaltenden
Trend zu einer hoheren Wohnflache pro Kopf bzw. einem Riickgang der Belegungsdichte.
Entsprechend dem Hinweispapier des Landes kann dieser Trend durch einen fiktiven Ein-
wohnerzuwachs von 0,3 % abgebildet werden. Fur die einzelnen Kommunen ergeben
sich durch den erwartbaren Riickgang der Belegungsdichte damit bis zum Jahr 2035 (16
Jahre) folgende fiktive Zuwachse:

Bad Friedrichshall + 929 EW

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.2 Vorhandene Wohnbauflachenpotentiale
GemaB den Hinweisen fir die Plausibilitatsprifung sind Innenentwicklungspotentiale
vorrangig zu entwickeln und werden vom Brutto-Wohnflachenbedarf abgezogen.

Im Flachennutzungsplan sind noch rund 14,7 ha geplante Wohnbauflachen enthalten,
welche noch nicht entwickelt wurden.

Hinzu kommen Bauliicken im Umfang von rund 5,0 ha Bei den Bauliicken wird ein eine
Aktivierungsrate von 30 % angenommen. Dementsprechend werden 1,5 ha angerechnet.

5.3 Ergebnis Flachenbedarf

Wohnbauflachenbedarfsberechnung unter Beriicksichtigung der Hauptvariante der Be-
volkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts aus dem Jahr 2019 fiir die
Stadt Bad Friedrichshall:

Bad Friedrichshall

Ausgangsbevolkerung

(Ende 2019) 19.349
Prognose Bevolkerung

(bis 2035) 20.331
Einwohnerentwicklung

(bis 2035) + 982
Rickgang

Belegungsdichte +929
Einwohnerzuwachs +1.911
Bruttoflachenbedarf* 38,2
(ha)

Innenentwicklungspotential 16,2 ha
(ha)

Nettoflaichenbedarf (ha) 22,0

* Vorgabe Regionalplan Heilbronn-Franken 2020: 50 Einwohner/ha

5.4 Fazit

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Bad Friedrichshall stellt sich aktuell sehr positiv dar.
Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf zeigt die Erforderlichkeit der Planung auf.

Insbesondere der folgende Aspekt, der in der Bevolkerungsentwicklung des Statistischen
Landesamts nicht beriicksichtigt wurde, durfte kiinftig zu deutlichen Wanderungsgewin-
nen fuhren:

» Die Schwarz-Gruppe aus Neckarsulm plant die Errichtung eines Dienstleistungs-
standorts, an dem insbesondere IT-Arbeitspldtze entstehen werden. Der Standort
soll in mehreren Abschnitten realisiert werden. Im Endausbau werden auf dem
.Schwarz-Projekt-Campus” bis zu 5.000 Arbeitspldtze entstehen.

Begriindung — Satzung Seite 7
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6.1

Durch die Ansiedlung der Schwarz-Gruppe in Bad Friedrichshall entstehen am geplanten
Standort bis zu 5.000 Arbeitsplatze. Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft geht da-
von aus, dass sich durch diese Sonderentwicklung mit zahlreichen neuen Arbeitsplatzen
ein erhdohter Wohnbauflachenbedarf ergibt.

Darlber hinaus erhoht sich der Siedlungsdruck zusatzlich durch die Schaffung weiterer
Arbeitsplatze in den benachbarten Gemeinden:

* |In Bad Wimpfen wird aktuell die neue Lidl-Deutschland-Zentrale mit ca. 1.500 Ar-
beitsplatzen errichtet. Der Neubau soll Ende des Jahres 2020 fertiggestellt werden.

* In Neckarsulm (Heilbronn) errichtet die Schwarz-Gruppe aktuell ein Messezentrum
mit ca. 1.400 Arbeitsplatzen. Das Messezentrum soll bis zum Friihjahr 2021 fertigge-
stellt werden.

Der IT-Dienstleister Bechtle aus Neckarsulm plant die Erweiterung des Standorts mit der
Errichtung eines zusatzlichen Biirogebaudes. Es werden ca. 600 neue Arbeitsplatze ge-
schaffen.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Der geplante Wohnkomplex der Neufeld Wohnbau GmbH & Co. KG sieht sieben neue
Baukorper vor, welche entsprechend der Topographie im Plangebiet gestaffelt angeord-
net werden, um die vorhandene Situation geschickt auszunutzen. Somit werden die um-
gebenen Gebaude nicht erheblich beeintrachtigt. Die geplanten Tiefgaragenzufahrten
ermdglichen die Anordnung von drei bis vier Tiefgaragenebenen, um ausreichend PKW-
Stellplatze unterbringen zu kénnen. Um den durch das Gebiet entstehenden Verkehr
gleichmaBig zu verteilen, werden die Tiefgaragenzufahrten der einzelnen Ebenen aufge-
teilt (vgl. Kap. 6.2).

Uber einen FuBwegekorridor ausgehend von der RainstraBe werden die Gebaude des
Wohnkomplex erschlossen (vgl. Abb. 6). Fiir jeden Baukorper ist ein barrierefreier Zugang
vorgesehen.

Der FuBwegekorridor als zentrale ErschlieBungsachse des Gebiets dient zudem als Zu-
fahrt fir Feuerwehr und Rettungskrafte.

Insgesamt werden drei Spielplatzflaichen vorgesehen, die entsprechend der Topographie
auf verschiedenen Ebenen angeordnet werden.

Fir die geplanten Gebaude direkt an der Rainstrale und an der Bachstrale ist jeweils ein
Satteldach vorgesehen, um eine bessere Einbindung des Vorhabens in die Bestandsbe-
bauung und den 6rtlichen Charakter zu gewahrleisten (vgl. Abb. 7).

Die Dachgeschosse von Flachdachgebduden werden zuriickversetzt, sodass die tatsach-
liche Gebdaudehdhe kaschiert wird. Die Gebaude fligen sich somit besser in die Umge-
bung ein.

Begriindung — Satzung Seite 8
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Im stdlichen Teil des Plangebiets plant der Eigentimer des Flst.-Nr. 5189 die Neuerrich-
tung eines Wohngebaudes. Dieses wird Uber die Neckarsulmer StraBBe erschlossen.
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Abb. 6:  ErschlieBungskonzept (Eigene Darstellung)

Abb. 7:  Ansicht RainstraBBe (Quelle: Neufeld Wohnbau GmbH & Co. KG)
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Abb. 8: Zentrales FuBwegenetz (Quelle: Neufeld Wohnbau GmbH & Co. KG)

NN

Abb. 9: Ansicht RainstraBe und NeckarsulmerstralBe (Quelle: Neufeld Wohnbau GmbH & Co. KG)

6.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Zur Unterbringung einer ausreichenden Anzahl an PKW-Stellplatzen werden vom Vorha-
bentrager drei Tiefgaragenebenen mit insgesamt 88 Tiefgaragenstellplatzen vorgesehen.
Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber drei Tiefgaragenzufahrten. Diese
werden an der Neckarsulmer StraBe im Sidwesten, an der Rainstrafle im Westen und an
der BachstraBRe im Norden des Plangebiets angeordnet. Somit soll gewahrleistet werden,

Begriindung — Satzung Seite 10
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dass der zusatzliche Verkehr, welcher durch die zukiinftigen Anwohner des Gebiets ent-
steht, gleichmaBig verteilt wird.

Oberirdisch werden zudem sieben Besucherstellplatze und zwei Stellplatze fir kleine
LKWs zur Anlieferung vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber das bestehende Leitungsnetz
in der RainstraBe, BachstraBe und Neckarsulmer StraBe.

Die Entwasserung erfolgt Gber das bestehende Kanalnetz im Mischsystem.

6.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 6.945 m?

Nettobauland 6.438 m? 92,7 %
davon:  Wohngebiet 6.438 m? 92,7 %
Verkehrsflachen 507 m? 73 %
davon:  StraBenflache inkl. Gehweg 507 m? 73 %

Stadtebauliche Kennwerte**

Wohneinheiten (WE) 70
Einwohnerzahl* 175
Tiefgaragenstellplatze 88
Besucherparkplatze 7
Stellplatze zur Anlieferung mit LKW 2

* Annahme: 2,5 Einwohner je WE
** Die Angaben beziehen sich auf den aktuellen Stand der Vorhabenplanung bei der Erstellung des
Bebauungsplanentwurfs.

7. 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 — Satzung Seite 11
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7.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der geplanten Wohnnutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB Planein-
trag festgesetzt.

Zugelassen werden Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Baunutzungsverordnung (8 17 BauNVO) wird fiir das allgemeine
Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen orientiert sich am Be-
stand und der Hangsituation.

Die Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Bei der Ermittlung der Geschossflachen-
zahl sind nur die Vollgeschosse zu bertcksichtigen. Unter Berticksichtigung der Baugren-
zen, der Grundflachenzahl, der festgesetzten Gebaudehdhen, der Staffelgeschosse und
der bestehenden Hangsituation wird eine Geschossflachenzahl von maximal 1,2 ermdg-
licht. Damit orientiert sich der Bebauungsplan an den in § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genannten Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet von 1,2.

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

Entsprechend dem geplanten Vorhaben wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Bau-
grenzen orientieren sich eng an dem geplanten Vorhaben.

Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur ausreichenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden fir Tiefgaragen zudem
Flachen auBerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

Zur ausreichenden Unterbringung von Besucherverkehrs werden Stellplatze auch auBer-
halb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Weitere Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenze werden auf maximal 40 m*® umbauter
Raum beschrankt.

Verkehrsflachen

Die RainstraBe soll im Einmiindungsbereich in die Neckarsulmer Strae ausgebaut und
erweitert werden, um den bisher bestehenden Engpass zu verbessern. Zudem wird ein
Gehweg mit einer Breite von 1,5 m entlang der Rainstrale vorgesehen.
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7.2

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

Es wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Diese dient der Wasserrlickhaltung
und der Verbesserung des Umgebungsklimas. Eine Dachbegriinung schafft zudem als
okologische Ausgleichsflache Lebensraum fiir Tiere und filtert zudem Luftschadstoffe.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Die Bebauungskonzeption sieht aller-
dings bereits jetzt die Vorbereitung einer getrennten Entwasserung von Niederschlags-
und Schmutzwasser vor. Daher sind zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das
Grundwasser unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidun-
gen unzulassig.

Um den Eingriff in die Insektenwelt so gering wie méglich zu halten, ist die StraBen- und
Wegbeleuchtung mit insektenschonenden Lampen auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Pri-
vate Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Der Ausschluss von Schottergarten und -schiittungen erfolgt aufgrund des Verlusts von
Lebensraumen fir Tiere und Insekten, von Hitzebildung sowie der Verschlechterung der
Versickerung von Oberflachenwasser.

Bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
auswirkungen

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden fir die im Bereich der Neckarsulmer StraBe fest-
gesetzten Baufenster passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt (vgl. Kap. 8.5).
Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Bepflanzungsvorgaben zur Bepflanzung dienen der Durchgriinung
des Baugrundstticks.

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

Entsprechend dem geplanten Vorhaben werden Satteldacher und Flachdacher zugelas-
sen.

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig, um Blendwirkungen zu ver-
meiden.

Die AuBenwande von Staffelgeschossen muissen hinter die AuBenwandflache des darun-
terliegenden Vollgeschosses zurlicktreten und sind zudem farblich oder durch Material-
wechsel von den darunterliegenden Vollgeschossen abzusetzen, um die Baumasse und
die Gebaudehohe optisch zu kaschieren.
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Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat und auch im Hinblick auf die exponierte Lage
zur Einbindung des Gebiets in den Landschaftsraum sind Platze fir bewegliche Miillbe-
halter zu begriinen und durch bauliche MaBnahmen abzuschirmen, sodass sie vom 6f-
fentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

Um Nutzungskonflikte mit der geplanten Wohnnutzung zu vermeiden, sind sich bewe-
gende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzulassig.

Um eine Vielzahl von AuBenantennen und Satellitenempfangsanlagen zu vermeiden,
wird lediglich eine Anlage pro Gebaude zugelassen.

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen und im Hinblick auf die Hanglage zur
Einbindung des Gebiets in den Ortskern sind Niederspannungsfreileitungen im Plange-
biet unzulassig.

Um Verkehrskonflikte zu vermeiden, soll der ruhende Verkehr auf den Bauflachen unter-
gebracht werden. Dazu wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen tiber 55 m? auf
2,0 Kfz-Stellplatze erhéht. Fiir Wohnungen bis 55 m? ist je 1,0 Kfz-Stellplatz vorzusehen.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren mussen Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutz-
wande einen Bodenabstand von 0,1 m aufweisen.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

» Geotechnik und Baugrunduntersuchung

= Bodenkundliche Baubegleitung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

» Vorgezogene MaBnahmen (CEF) — Europaische Vogelarten
* Vorgezogene MaBnahmen (CEF) — Fledermause

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

= Lage im Uberschwemmungsgebiet - HQextrem

= Bergbauberechtigung

= DIN 4109
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8.

8.1

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
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Im weiteren Verfahren wird deshalb gemaB § 13a Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

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 be-
ricksichtigen.

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

Mensch und Gesundheit

Um gesunde Wohnverhaltnisse, wie z.B. die Besonnung der Wohnungen, zu gewahrleis-
ten, sind diese im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung der umgebenden Wohn-
gebaude wurde durch das Ingenieurbiro Lohmeyer aus Karlsruhe untersucht. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind demnach nicht zu erwarten (vgl. Kap. 8.7).

Im Zuge der Bebauung wird es zu Belastungen mit Luftschadstoffen und Larm kommen.
Die Beeintrachtigungen treten jedoch nur kleinrdumig und zeitlich begrenzt wahrend der
Bauphase auf. Wahrend der Nutzungsphase wird es zu keinen Belastungen kommen, die
Uber das Mal der bereits angrenzenden Siedlungsgebiete und der bestehenden StraBen
hinausgehen.

Fir Mensch und Gesundheit entstehen somit durch die Planung keine zusatzlichen er-
heblichen Beeintrachtigungen. Durch das geplante Vorhaben wird dringend bendétigter
Wohnraum geschaffen. Das Schutzgut Mensch wird damit gestarkt.

Tiere und Pflanzen

Durch das geplante Vorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet groBflachig versiegelt.
Der Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geht durch die Bebauung zunachst vollstéandig
verloren. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gartnerisch angelegt. In
geringem Umfang werden so wieder Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere geschaffen.
Das Schutzgut wird erheblich beeintrachtigt.

Boden und Wasser

Durch die Uberplanung kénnen im Gebiet zusétzlich zu den bestehenden Versiegelun-
gen von etwa 1.860 m? ca. 1.300 m? neu versiegelt werden. Dies hat Auswirkungen auf
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die Funktionsfahigkeit des Bodens, die in den versiegelten Bereichen ganzlich zerstort
wird. Die nicht Gberbaubaren Flachen werden gartnerisch angelegt. Im Zuge der Bebau-
ung gehen in diesen Flachen die Bodenfunktionen durch Befahren, Abtrag und Uberde-
ckung ganz, teilweise oder flir gewisse Zeit verloren. Das Schutzgut wird somit erheblich
beeintrachtigt.

Die Bodenkarte 1:50.000 stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar. In der ndheren
Umgebung befinden sich die Bodentypen ,Erodierte Parabraunerde aus Ldss”, ,Pelosol
und Braunerde-Pelosol aus tonreicher Lettenkeuper-FlieBerde”, ,Pseudogley-Parabraun-
erde und Pelosol-Parabraunerde aus FlieBerden” sowie weitere Bodentypen. Welcher Bo-
dentyp im Plangebiet vorkommt, ist nicht bekannt. Im Rahmen der Vorhabenplanung
wird dazu eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.

Fur den Wasserkreislauf wird seine Funktion als Ausgleichskorper und als Filter und Puffer
fur Schadstoffe gemaB den umgebenden Bodentypen als mittel bewertet. Hydrogeolo-
gisch liegen die Flachen im Gipskeuper und Unterkeuper, die als Grundwasserleiter/-ge-
ringleiter gelten. Im Hinblick auf den Wasserhaushalt ist von einer verminderten
Versickerung des Niederschlags im Boden und damit auch von einer Reduktion der
Grundwasserneubildung auszugehen. Ein Teil der Flache ist bereits durch Gebaude und
Zuwege ganzlich versiegelt. Um zukiinftig eine mdglichst vertragliche Regenwasserbe-
wirtschaftung erzielen zu kénnen, wird im Rahmen der Vorhabenplanung bereits eine
getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser vorgesehen. Aus diesem
Grund werden unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidun-
gen ausgeschlossen, um Schadstoffeintrage ins Grundwasser zu vermeiden.

....
g

Abb. 10: Bodenkarte (Quelle: Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau)

Luft und Klima

Durch das geplante Vorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet groBflachig versiegelt.
Leitbahnen fir Frisch- und Kaltluft sind durch die Planung nicht betroffen. Um dem
Schutzgut Rechnung zu tragen, sind Flachdacher extensiv zu begriinen. Durch die Dach-
begriinung und den Ausschluss von Schottergarten/-schittungen sollen negative Aus-
wirkungen auf das Mikroklima vermindert werden. Zudem ist die Nutzung von
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8.2

Solarkollektoren/Photovoltaikanlagen auch in Kombination mit einer Dachbegriinung
zulassig.

Landschaftsbild

Durch den Bebauungsplan wird im inneren Bereich der Stadt im Sinne der Nachverdich-
tung ein Baugrundstick erschaffen. Hierbei wird auf den Eingriff in landschaftlich wert-
volle Flachen am Stadtrand und somit auf ein Baugebiet ,auf der griinen Wiese”
verzichtet. Die Lage des geplanten Baugrundstiicks, umgeben von bestehender Bebau-
ung, unterstreicht den Charakter der Nachverdichtung. Trotzdem wird sich die beste-
hende Situation verdndern. Das Erscheinungsbild wird stadtischer. Durch die
Festsetzungen zu Gebdaudehdhen und zur Gestaltung der Bebauung entsteht eine fiir das
Landschafts- bzw. Stadtbild vertragliche Bebauung.

Im Einzelnen werden fiir das Plangebiet folgende 6kologisch wirksame Festsetzungen
getroffen:

* Um den Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser zu vermeiden, werden un-
beschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen ausge-
schlossen.

= Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Wegebeleuchtung im Gebiet mit insekten-
schonender Beleuchtung auszustatten.

= Zur Durchgriinung und zur Verbesserung des Kleinklimas sind die Freiflachen gart-
nerisch anzulegen und Flachdacher zu begriinen.

Es wird davon ausgegangen, dass mit diesen dkologisch wirksamen MaBnahmen eine
ausreichende Berlcksichtigung der Umweltbelange und der wesentlichen umweltbezo-
genen Schutzgiter gemal § 1 (6) 7a BauGB erfolgt. Die ermittelten, mit der Planung ver-
bundenen Eingriffe gelten im Verfahren nach § 13b BauGB gemaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Priifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiiro fir Umweltplanung — Simon aus Mosbach durchge-
fuhrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommen-
den Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-
Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

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.

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich zum einen wegen
der geringen Eignung der Lebensraume ausschlieBen.

Begriindung — Satzung Seite 17



Stadt Bad Friedrichshall - Gemarkung Kochendorf iF(

Bebauungsplan ,24/4 Rainstralle Ost”

8.3

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

» Vorgezogene MaBnahmen (CEF) — Europaische Vogelarten (18 Nisthohlen)

* Vorgezogene MaBnahmen (CEF) — Fledermause (2 Flachkasten und 2 Hohlen)

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Um negative Auswirkungen auf das Klima zu vermeiden bzw. mdglichst gering zu halten,
wird Uberpriift, welche Darstellungen und Festsetzungen zum Schutz und zur Verbesse-
rung des Ortlichen Klimas im vorliegenden Planungsfall festgesetzt werden kdnnen bzw.
welche auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und begriindbar sind.

Vorschlag von Festsetzungen zum Schutz und zur
Verbesserung des ortlichen Klimas gemaB Kommentar | Bewertung zum vorliegenden
zum BauGB Bebauungsplan
(Kohlhammer, Juli 2012)
Stadtebaulich | Stadtebaulich
relevant nicht relevant
Klimagerechte Festsetzung der Bauweise, Bebauungs- y
dichte, der Hohe baulicher Anlagen und deren Stellung
Beschrankung von Nebenanlagen auf nicht Gberbaubaren
. , X
Grundstlcksflachen
Freiflachen als Klimaschneisen X
Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung und y
Nutzung erneuerbarer Energien
Grinflachen / Dachbegriinung X
Wasserflachen X
Flachen fiir die Landwirtschaft X
Flachen fiir Wald X
Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe y
nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche oder «
sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung und
Nutzung erneuerbarer Energien getroffen werden missen
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Vorschlag von Festsetzungen zum Schutz und zur
Verbesserung des ortlichen Klimas gemaB3 Kommentar | Bewertung zum vorliegenden
zum BauGB Bebauungsplan

(Kohlhammer, Juli 2012)

Stadtebaulich Stadtebaulich
relevant nicht relevant

Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen X

Das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie X
von Gewadssern

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Im vorliegenden Planungs-
fall ist gemalB der vorgenommenen tabellarischen Auswertung das Gewicht als eher ge-
ring zu bewerten. Die weiteren stadtebaulichen Belange wie die Raumbildung und Orts-
randgestaltung sowie die Wirtschaftlichkeit des Planvorhabens sind gleichrangig zum
Klimaschutz.

Laut den Ortlichen Bauvorschriften (vgl. Kap. 7.2) ist die Verwendung der Décher zur ak-
tiven Nutzung der Sonnenenergie zulassig, sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet werden kann. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen und Zulassigkeit
von Fassadenbegriinungen kdnnen thermische Effekte noch optimiert werden. Dem Ziel
der Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

Ein weiterer verstarkter Einsatz erneuerbarer Energien Uber die ohnehin schon strengen
fachgesetzlichen Vorgaben hinaus wird an dem Standort fir nicht sinnvoll erachtet.

Hochwasserschutz und Starkregen

Nérdlich des Plangebiets verlauft der Merzenbach in einer Verdolung. Das Uberschwem-
mungsgebiet HQioo ist nicht betroffen. Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uber-
schwemmungsgebiet HQexrem. Die Uberflutungstiefe betragt ca. 0,1 m. Im betroffenen
Bereich werden keine Baugrenzen festgesetzt. Wohngebdude kdnnen im Bereich des
Uberschwemmungsgebiets somit nicht errichtet werden. Ein Hinweis zur Eigenvorsorge
von Hochwasserereignissen wird in den textlichen Teil aufgenommen.

Die Stadt Bad Friedrichshall hat durch das Ingenieurbiro BIT-Ingenieure ein Starkregen-
risikkomanagement erstellen lassen. Bei Starkregenereignissen kann es in der Neckarsul-
mer StraBe und in der RainstraBe zu Oberflachenabfluss kommen. Bei einem
Extremereignis kann die Uberflutungstiefe in beiden StraBen bis zu 0,5 m erreichen. Es
ist davon auszugehen, dass bei dieser Uberflutungstiefe nicht nur der StraBenbereich
sondern auch die angrenzenden Grundstilicke betroffen sein kdnnen. Die Gebaude direkt
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8.5

am Merzenbach sind besonders stark vor Uberflutung gefihrdet. Hier kann die Uberflu-
tungstiefe bei einem extremen Starkregenereignis > 1Tm betragen.
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Abb. 11: Starkregengefahrenkarte (Quelle: BIT-Ingenieure)

Die gemaB der Starkregengefahrenkarte potentiell betroffenen Baufelder an der Rain-
straBe und der Neckarsulmer StraBe umfassen zwei bestehende Gebaude und drei ge-
plante Baukorper. Bei den geplanten Baukorpern orientiert sich die geplante
ErdgeschossfuBbodenhdhe an der festgesetzten Bezugshohe. Die Bezugshoéhen befin-
den sich oberhalb der in den Starkregengefahrenkarten ermittelten Uberflutungsberei-
chen. Die Erdgeschosse sind so vor Uberflutungen durch Starkregenereignisse geschiitzt.

Eine Empfehlung zu einer hochwasserangepassten Bauweise fiir Kellergeschosse ist als
Hinweis im textlichen Teil des Bebauungsplans enthalten.

Zur Entlastung des Kanalnetzes wurde bereits eine extensive Dach-begriinung festge-
setzt.

Immissionen

Im Zuge der Bebauung wird es zu Belastungen mit Luftschadstoffen und Larm kommen.
Die Beeintrachtigungen treten jedoch nur kleinrdumig und zeitlich begrenzt wahrend der
Bauphase auf. Ob bei dem Betrieb einer Baustelle schadliche Umwelteinwirkungen bei
den Anwohnerinnen und Anwohnern entstehen, wird nach der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerduschimmissionen (AVV Bauldarm) beur-
teilt. Die AVV Baularm enthalt neben Immissionsrichtwerten das Verfahren zur Ermittlung
des Beurteilungspegels.

Wahrend der Nutzungsphase wird es zu keinen Belastungen kommen, die tber das Mal3
der bereits angrenzenden Siedlungsgebiete und der bestehenden Stralen (Bachstrale,
RainstraBe und Neckarsulmer StraBBe) hinausgehen.

Von der geplante Wohnnutzung selbst gehen keine Immissionen aus, welche die Umge-
bungsnutzung erheblich beeintrachtigen.
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Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch StraBenverkehrsgerdausche der Neckarsulmer Stral3e, der Rain-
straBe und der BachstraBBe beeinflusst. Die Pegel liegen héher als die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete.

Die Einhaltung der Orientierungswerte ist nach DIN 18005-1 wiinschenswert. An den
westlichen Baugrenzen werden Beurteilungspegel bis 60 dB(A) tags und bis 53 dB(A)
nachts erreicht. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen AuB3enlarm vorzusehen.

Infolge der ortlichen Situation (Stadtebauliche Situation, Anzahl der Stockwerke der Plan-
gebaude, VerhaltnismaBigkeit) sind aktive SchallschutzmaBnahmen nicht vertretbar.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebauden vorzugsweise so anzulegen sind, dass
die dem stéandigen Aufenthalt dienenden Raume (Biiro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu
den dem Larm abgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche
MaBnahmen am Gebaude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags gel-
tenden und bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu dimensionieren. Im
Genehmigungsverfahren ist der Nachweis flr die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche
zu fuhren.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur wirksam
sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, miissen
zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafraumen ggf. Lif-
tungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBBenbauteile von Raumen,
die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausar-
beitsrdume) und von Raumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der in
den Raumen ausgelibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraum-
pegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

MaBgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hohere Anforderung
ergibt. Fir den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Raume, die Gberwiegend zum Schlafen
genutzt werden.

Details kdnnen der Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros BS-Ingenieure
entnommen werden.

Auswirkungen Zu- und Abfahrtsverkehr auf 6ffentlicher StraBBe auf Bestand

Die Zu- und Abfahrt zu den Tiefgaragen erfolgt im 6ffentlichen Verkehrsraum Gber die
Neckarsulmer StraBBe, die RainstraBBe und die Bachstral3e. Der Gebrauch der 6ffentlichen
StraBen ist grundsatzlich jedermann im Rahmen der Widmung und der verkehrsrechtli-
chen Vorschriften gestattet. Trotzdem wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung die Vertraglichkeit betrachtet.

Die Kriterien der TA Larm [4] (Kapitel 6.1 ,Berlicksichtigung von Verkehrsgerauschen auf
offentlichen Verkehrsflachen”) kénnen dazu hilfsweise herangezogen werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass durch die Bertcksichtigung des Mehrverkehrs
durch das Bauvorhaben und durch zusatzliche Reflexionen durch die geplanten Baukor-
per im ungunstigsten Fall
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» - esim Bereich der Neckarsulmer StraBe (Immissionsorte 01 - 04) zu einer Pegeler-
héhung um maximal 1,0 dB(A) kommt

* im Bereich der Rainstrae (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerh6hung um bis zu
1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und

* im Bereich der BachstraBe nur minimale Pegelerhohungen von maximal 0,3 dB(A) zu
erwarten sind.

Das Kriterium einer ,Erhéhung um mindestens 3 dB(A)" wird somit an keinem Immissi-
onsort erreicht und es sind keine weiteren MaBBnahmen erforderlich. Eine wesentliche
Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) liegt nicht vor.

Details kdnnen der Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros BS-Ingenieure
entnommen werden.

Verkehr

Durch das Ingenieurbiiro BS-Ingenieure werden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplan ,Obere Fundel” in Bad Friedrichshall eine aktuelle Verkehrsanalyse
und eine Prognose flir das Jahr 2030 erstellt.

Des Weiteren werden Verkehrserhebungen von Modus Consult aus dem Jahr 2013 be-
ricksichtigt.

Die Prognose 2030 beinhaltet u. a. die Aufsiedlung des Gebietes ,Obere Fundel” am sid-
lichen Stadtrand von Bad Friedrichshall-Kochendorf.

Die Verkehrsbelastungen Prognose 2030 bilden die grundlegenden Verkehrsnachfrage-
werte fir die erforderlichen Leistungsfahigkeitsnachweise der drei Anschlussknoten-
punkte fir die Tiefgaragen.

Das Tagesverkehrsaufkommen der Bewohner der Mehrfamilienhduser (Normalwerktag)
ergibt sich insgesamt zu rd. 302 Kfz/24 h (Summe Quell- und Zielverkehr = Kfz-Fahr-
ten/d).

Das Tagesverkehrsaufkommen der Bewohner des Mehrfamilienhauses Fist.Nr. 5189 (Nor-
malwerktag) ergibt sich insgesamt zu rd. 61 Kfz/24 h (Summe Quell- und Zielverkehr =
Kfz-Fahrten/d).

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maBgebenden Anschlussknotenpunkten
01 (Neckarsulmer StraBe/Anschluss Tiefgarage Sud), 02 (RainstraBe/Anschluss Tiefgarage
West) und 03 (BachstraBe/Anschluss Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass
sie in ihrem heutigen Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fir die ein- und abbie-
genden Stréme) nach dem ,Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen”
(HBS 2015) der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen rechnerisch leis-
tungsfahig betrieben werden konnen.

Fir den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstlick 5189) an die Neckarsulmer Stral3e
(K 04) kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsfahigkeit (sehr gute Qualitatsstufe A)
nachgewiesen werden.
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Die beiden Knotenpunkte 05 (RainstraBe/BachstraBe) und 06 (RainstraBe/Neckarsulmer
StraBe) weisen in den maBgebenden Spitzenstunden gemal dem Verfahren nach dem
HBS 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitat auf.

Die maBgebenden Knotenpunkte kdnnen damit auch zukiinftig leistungsfahig betrieben
werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsulmer StraBe, der Rain- und der
BachstraBe sind nicht erforderlich.

Details konnen der Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros BS-Ingenieure entnom-
men werden.

Besonnung

Zur Uberpriifung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Besonnung der angrenzen-
den Wohnbebauung wurde das Ingenieurbiiro Lohmeyer aus Karlsruhe mit der Untersu-
chung beauftragt.

Auf der Grundlage der dreidimensionalen digitalen Bebauungs- und Gelandedaten wur-
den fiir ausgewahlte Standorte die Horizonteinengungen berechnet. Diesen wurden die
Sonnenbahnen fir den Standort in Bad Friedrichshall Gberlagert und in so genannten
Horizontogrammen dargestellt. Damit kann an einem Horizontogramm die Horizontein-
engung durch umliegende Gebdude und Bauwerke und die Dauer der Verschattung im
Tages- und Jahresverlauf fir einen Standort abgelesen werden.

Die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdaumen” gibt Richtwerte Gber die minimal erforderliche
tagliche Sonnenscheindauer von Aufenthaltsrdumen an; diese sind eine mindestens ein-
stindige mogliche Sonnenscheindauer am 17.1. und eine mindestens 4 stiindige Son-
nenscheindauer an den Tag- und Nachtgleichen (21.03. bzw. 23.09.). Als Nachweisort gilt
die Fenstermitte in Fassadenebene (In Teilbereichen des Fensters konnen davon abwei-
chende Besonnungsdauern bestehen). Erganzend wurde eine erweiterte Betrachtung im
Hinblick auf die neue DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden” im Anhang beschrieben.

Entsprechend den Berechnungen fiir die Fenster der benachbarten Gebaude ist festzu-
halten, dass die geplante mehrgeschossige Bebauung an benachbarten bestehenden Ge-
biduden mit Wohnnutzungen zu Anderungen der Horizonteinengungen und der
moglichen Besonnungsdauer im Winterhalbjahr flhrt. Da nach der DIN 5034 die Beur-
teilungskriterien der Besonnung eingehalten sind, wenn an mindestens einem Wohn-
raum einer Wohnung dies zutrifft, erfolgten die hier vorliegenden Betrachtungen unter
der Annahme, dass an den gewahlten Standorten die Wohnraume bestehen.

Fur die Uberwiegende Anzahl der betrachteten Fenster der Nachbarbebauung sind Ein-
haltungen beider Beurteilungswerte der DIN 5034 berechnet trotz Einschrankung durch
die Planung. An drei Nachbargeb&auden wird durch die Planung die winterliche mogliche
Besonnung so eingeschrankt, dass die bisherige Einhaltung des Beurteilungskriteriums
nicht mehr maglich ist. Fur diese Gebaude bzw. Fenster wird nach der DIN EN 17037 im
Beurteilungszeitraum dennoch eine mindestens geringe bis mittlere Besonnungsdauer
abgeleitet.
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= BachstralBe 18

Fensterstandort P3:

Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte keine direkte Besonnung
moglich mit Einschrankungen gegentiber dem Bestand. An den Tag- und Nachtgleichen
(Frihjahr, Herbst) ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von 4 Stunden maoglich. Im
Hochsommer ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von mehr als 4 Stunden mdéglich
ohne Einschrankungen gegentiber dem Bestand. Das Beurteilungskriterium der DIN 5034
fur die Tag- und Nachtgleichen wird an diesem Fenster im Erdgeschoss derzeit und mit
der geplanten Bebauung eingehalten; das winterliche Kriterium wird derzeit eingehalten,
im Planfall nicht.

Durch die Einhaltung des Kriteriums der Tag- und Nachtgleichen sowie der Einhaltung
der gesetzlichen Abstandsflachen wird davon ausgegangen, dass trotz der nicht Einhal-
tung des winterlichen Kriteriums gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Es ist so-
wohl im Hinblick auf die Okologie als auch im Hinblick auf den Stadtebau gewollt, dass
innerstadtische Baullicken und potentielle Bauflachen bebaut werden. Aufgrund der star-
ken Wohnungsnachfrage ist es auch notwendig, mdglichst viel innerstadtischen Wohn-
raum zu schaffen. Die Schaffung von Wohnraum wird daher héher gewichtet als die
Einhaltung des winterlichen Kriteriums.

= BachstraBe 14

Fensterstandort P6:

Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte keine direkte Besonnung
moglich mit Einschrankungen gegentiber dem Bestand. An den Tag- und Nachtgleichen
(Frihjahr, Herbst) ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von 4 Stunden maoglich
ohne Einschréankungen gegentiber dem Bestand. Im Hochsommer ist in Fenstermitte eine
direkte Besonnung von mehr als 4 Stunden moglich ohne Einschrankungen gegeniber
dem Bestand. Das Beurteilungskriterium der DIN 5034 fiir die Tag- und Nachtgleichen
wird an diesem Fenster im Erdgeschoss derzeit und mit der geplanten Bebauung einge-
halten; das winterliche Kriterium wird derzeit eingehalten, im Planfall nicht. Vergleichbare
Bewertungen treffen auch auf die Stidseite dieses Gebaudes zu.

Das Gebaude BachstraBe 14 der mennonitischen Gemeinde Bad Friedrichshall enthalt
keine Wohnnutzung. Daher sind durch die nicht Einhaltung des winterlichen Kriteriums
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

= BachstralBe 24
Fensterstandort P4 O:

Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte keine direkte Besonnung
moglich. An den Tag- und Nachtgleichen (Friih-jahr, Herbst) ist in Fenstermitte eine di-
rekte Besonnung von vier Stunden moglich ohne Einschrankungen gegeniiber dem Be-
stand. Im Hochsommer ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von mehr als vier
Stunden moglich ohne Einschrankungen gegenliber dem Bestand. Das Beurteilungskri-
terium der DIN 5034 fur die Tag- und Nachtgleichen wird an diesem Fenster im Erdge-
schoss derzeit und mit der geplanten Bebauung eingehalten; das winterliche Kriterium
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wird derzeit ohne Berlicksichtigung der hélzernen Einfassung eingehalten, im Planfall
nicht.

Fensterstandort P4 OS:

Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte eine direkte Besonnung
von etwas weniger als einer Stunde moglich mit Einschrankungen gegeniiber dem Be-
stand. An den Tag- und Nachtgleichen (Frihjahr, Herbst) ist in Fenstermitte eine direkte
Besonnung von weniger als vier Stunden maoglich ohne Einschrankungen gegenuber
dem Bestand. Im Hochsommer ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von wenigen
Stunden moglich ohne Einschrankungen gegenliber dem Bestand. Das Beurteilungskri-
terium der DIN 5034 fur die Tag- und Nachtgleichen wird an diesem Fenster im Erdge-
schoss derzeit und mit der geplanten Bebauung nicht eingehalten; das winterliche
Kriterium wird derzeit ohne Beriicksichtigung der hélzernen Einfassung eingehalten, im
Planfall nicht ganz.

Bei der Bewertung des winterlichen Kriteriums fiir das Gebaude Bachstrae 24 zeigt sich,
dass die Bestandssituation mit der hdlzernen Einfassung Einschrankungen bewirkt und
das winterliche Kriterium bereits im Bestand nicht eingehalten wird. Es ergeben sich
durch das geplante Vorhaben somit keine erheblichen Beeintrachtigungen.

RegelmaBig stellt die Verschattung eines Grundstlicks bei Einhaltung der gesetzlichen
Abstandsflachenvorschriften keinen abwagungserheblichen Belang dar, weil die landes-
rechtlichen Regelungen im Interesse der Wahrung sozialvertraglicher Verhaltnisse eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Belliftung von Nachbar-grundstiicken gerade
sicherstellen sollen (BayVGH, B.v. 8.5.2019 - VGHMUENCHEN Aktenzeichen 15NE19551
15 NE 19.551 u.a. - juris Rn. 35 m.w.N.).

Die Frage, ob die gesetzlichen Abstandsflachen durch ein Bauvorhaben im Plangebiet
eingehalten werden, stellt sich grundsatzlich erst im Baugenehmigungsverfahren und
muss dort beantwortet werden.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung trotz entste-
hender Einschrankungen bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen eine ausrei-
chende Besonnung gewahrleistet wird und somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt
bleiben.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll in der zweiten Halfte des Jahres 2021 abgeschlossen
werden.
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