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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird durch die anhaltende Nachfrage nach Bauge-
lande in Bad Friedrichshall erforderlich. Momentan sind im Stadtgebiet fiir Bauwillige nur
noch wenige Baugrundstlicke frei verfiigbar, das letzte groBe Baugebiet Pfaffenacker ist
in klrzester Zeit bereits nahezu vollstandig aufgesiedelt worden.

Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde fiir die Stadt Bad
Friedrichshall ausgehend vom Basisjahr 2001 ein Bevolkerungszuwachs von tber 2.000
Einwohnern bis zum Zieljahr 2015 prognostiziert. Die tatsachliche Entwicklung der letzten
Jahre hat diesen Prognoseansatz bestatigt. Das Statistische Landesamt geht nach aktu-
eller Prognose davon aus, dass die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2020 auf Gber 19.200,
bis zum Jahr 2030 sogar auf rund 19.600 Einwohner ansteigen wird. Derzeit leben 18.376
Menschen in Bad Friedrichshall (Quartalszahl 02/2014)

Die Umsetzung der in der vorbereitenden Bauleitplanung vorgesehenen Siedlungsfla-
chenentwicklung ist daher auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden langfristigen
Bevolkerungsentwicklung erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan soll die Entwicklung der im Flachennutzungsplan vorgesehe-
nen Wohnbauflache ,Neuenstadter StraBe II” umgesetzt und zeitnah neue Baugrundstu-
cke ausgewiesen werden. Die Planung dient dabei auch der Arrondierung des
nordostlichen Siedlungsrandes des Stadtteils Kochendorf.

Aufgrund der schwierigen topographischen Gegebenheiten eignet sich der tberwie-
gende Teil des Plangebietes nicht fiir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern, sondern
bietet sich - wie in dem angrenzenden Wohngebiet ,Neuenstadter Strale” realisiert — fir
den verdichteten Wohnungsbau in Form von Mehrfamilien- und Reihenhdusern an.

Neben der Zielsetzung eines angemessenen maBstablichen Einfligens der kiinftigen Be-
bauung ist ein weiteres wesentliches Ziel der Planung die Vermeidung von unzumutba-
ren verkehrsbedingten Konflikten in den anschlieBenden Bestandsgebieten durch zu
hohe bauliche Verdichtung oder der Verlagerung des ruhenden Verkehrs auf den &ffent-
lichen StraBenraum. Des Weiteren ist nach den Ergebnissen der friihzeitigen Beteiligung
eine verkehrliche Entlastung des sudlichen Teilgebietes durch eine zusatzliche Anbin-
dung an die L 1088 (Neuenstadter StraBBe) vorgesehen.

Verfahren

Fir den Bebauungsplan war zunachst die Aufstellung im Regelverfahren mit Umweltpri-
fung und zweistufiger Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaB & 3 und §4
BauGB vorgesehen.

Begriindung — Satzung Seite 1
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2.1

3.1

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Offentlichkeit fand Mitte
2015 statt.

Mit der Ende Mai 2017 in Kraft getretenen Novelle des Baugesetzbuches kdnnen Ge-
meinden eine neues beschleunigtes Planverfahren (Verfahren nach § 13b BauGB) anwen-
den. Die Stadt Bad Friedrichshall macht von dieser Moglichkeit Gebrauch.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

= Die zuléssige Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 5.781 m? unter dem gesetz-
lichen Schwellenwert von 10.000 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.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Kochendorf
zwischen Oedheimer Straf3e (K 2319) und Neuenstadter StraBe (L 1088).

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die folgenden Flurstiicke ganz oder
teilweise (t):

942 (t), 950, 950/1 (t), 950/2, 950/4, 952, 952/5, 952/6, 952/7, 952/11, 952/13, 952/16,
954/4, 957,958, 959, 960/8 (t), 960/72, 962 (t), 962/1 (t), 967 (t), 973 (1), 983 (t), 984, 984/1,
5588 (t)

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,94 ha.

Begriindung — Satzung Seite 2



Stadt Bad Friedrichshall - Gemarkung Kochendorf iré

Bebauungsplan ,11/3 Neuenstadter StraBe I

3.2

-‘.._‘
-\

- 3
77 e e
i - : e
- -
; ‘ . /‘M
A _-m® ) — N .
Abb. 1:  Auszug Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet schlieBt im Siidwesten an das bestehende Wohngebiet ,Neuenstadter
StraBe” entlang der Brauerei-Elsasser-StraBBe, im Nordwesten an die BinnetstraBe sowie
im Norden an die Bebauung entlang der Oedheimer StraBe an. Ostlich befindet sich zu-
dem ein weiteres Wohnhaus, welches sich durch seine isolierte Lage dem direkten Sied-
lungszusammenhang ein Stlick weit entzieht.

Die Flachen befinden sich an einem nordexponierten Hang mit Blick auf den Kocher. Die
Hohenlage im Gebiet betragt ca. 152 - 177 m G. NN, die zu bewaltigende Hohendifferenz
daher rund 25 m. Der Hang steigt von Norden her erst leicht, dann immer starker an und
erreicht im zentral gelegenen Planbereich eine Steigung von rund 20 %. Im Anschluss an
die Brauerei-Elsasser-Strale befindet sich ein kurzes Zwischenplateau, bevor das Gelande
abermals stark ansteigt.

Das Areal selbst ist derzeit iberwiegend unbebaut und stellt sich in diesen Bereichen als
Grinland dar. Lediglich im Nordwesten befinden sich im Anschluss an die BinnetstraB3e
zwei Wohngebaude, Garagen sowie unterschiedlich groBe Wirtschaftsgebaude. Wahrend
das Haus Nr. 20 denkmalgeschiitzt ist, sind die Wirtschaftsgebaude teils in desolatem
Zustand. Mit dem Wohnhaus Nr. 20/2 samt Nebengebauden wurde ein Teil des Gebau-
debestandes bereits abgebrochen und so eine Voraussetzung fiir eine Neustrukturierung
des nordlichen Teilbereiches bereits geschaffen.

Der Geholzbestand wechselt zwischen den teils umfangreichen Bestanden im Stden, Os-
ten und im Norden des Plangebietes und dem Bereich im Anschluss an die Brauerei-
Elsasser-StraBBe, welcher sich derzeit als Grasland darstellt.

Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Begriindung — Satzung Seite 3
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3.3

Abb. 2:  Luftbild des erweiterten Plangebietes (Quelle: Google Earth)

Archaologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG und
archaologischen Priffallflichen. Im Einzelnen sind dies:

* Nr. 9 (FRIE 009): Seit dem Jahr 1968 liegen neolithische und rémische Lesefunde von
Oberflachenbegehungen des Areals vor. Die rémischen Funde belegen die Existenz

eines Vicus im Umfeld des als Grabungsschutzgebiet ausgewiesenen romischen
Kleinkastells (FRIE 048, Parz. 972 und 974, auBerhalb des Plangebiets).

» FRIE 012: alamannisches Graberfeld. 1912 und 1970 wurden bei Bauarbeiten meh-
rere Graber angeschnitten.

= Nr. 5M (FRIE 005M): mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortsbereich Kochendorf
(Archaologischer Priffall).

= Nr. 16M (FRIE 017M): (abgegangener) Syndikus Jagerscher Bau (Archaologischer
Priffall).

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden — Kulturdenk-
malen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

Im Februar 2020 wurde eine archdologische Voruntersuchung im Plangebiet durchge-
fuhrt. Im Verlauf der Sondierung wurden neun Schnitte angelegt. Es konnten keine rele-
vanten archaologischen Befunde erfasst werden.

Zeugnisse aus der Romerzeit sind nicht festzustellen gewesen. Die wenigen keramischen
Funde geben moglicherweise Hinweise auf Befunde im oberen (stidlichen) Bereich des

Begriindung — Satzung Seite 4
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3.4

4.1

4.2

Uberplanten Gebietes, die sich jedoch nicht in den Sondageschnitten verifizieren lassen.
Im Ostlichen Anschluss an die Schnitte 08 und 09 kann jedoch in dem bisher unbebauten
Areal mit Grabbefunden der Merowingerzeit gerechnet werden. Dies gilt auch fir alle
nicht unterkellerten Gebaude und fiir die Sondage unzuganglichen Flachen nordostlich
und westlich des Baufeldes.

Seitheriges Planungsrecht

Die Flachen befinden sich liberwiegend im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der norddst-
liche Teilbereich ist dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

Auf dem Flurstlick 960/72 sowie im Bereich der Wendeplatte am Ende der Brauerei-El-
sasser-StraBe gilt derzeit der seit dem 26.11.1982 rechtsverbindliche Bebauungsplan
.Neuenstadter StraBe”. Im Uberschneidungsbereich treten die bisherigen Festsetzungen
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Neuenstadter Stral3e II” auBer Kraft.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung
Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Bad Friedrichshall liegt gemaB Landesentwicklungsplan 2002 auf der Landesentwick-
lungsachse Lauffen — Heilbronn — Neckarsulm — Gundelsheim — Mosbach entlang der
B 27. Nach den Vorgaben des Regionalplans ist Bad Friedrichshall aufgrund der Lage an
der Landesentwicklungsachse ein verstarkt zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch
den die Entwicklungsachse weiter ausgepragt und aufgegliedert werden soll.

In der Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet ohne
regionalplanerische Festlegung dargestellt. Zwingend zu beriicksichtigende Ziele der
Raumordnung sind in der Raumnutzungskarte dagegen nicht festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall — Oedheim — Offenau ver-
figt Uber eine mit Datum vom 29.05.2006 genehmigte 3. Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans. Das Plangebiet ist dort Uberwiegend als bestehende bzw. geplante
Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan erfillt zum Uberwiegenden Teil das Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB. Gegenliber dem Vorentwurf wurde das Plangebiet um rund 0,3 ha nach
Osten erweitert. Begriindet ist dies mit der Aufgabe einer unmittelbar nérdlich davon
liegenden, rund 0,24 ha groBen Abrundungsflache. Dieser Flachentausch ist seit der Ak-
tualisierung der landesweiten Vorgaben zur Flachenbedarfsermittlung im Februar 2017
in vereinfachter Form ohne umfangreiche Erhebung und Darstellung der kommunalen
Flachenpotenziale mdglich.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB kann die Erweiterung der Wohnbauflache in Richtung Osten im Flachennutzungs-
plan in Form einer Berichtigung ohne Parallelverfahren erfolgen.

Begriindung — Satzung Seite 5
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4.3

5.1

Festplatz

Abb. 3 Auszug aus dem rechtskriftigen Fldchennutzungsplan

Schutzgebiete

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

Plankonzept

Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf leitet sich aus der anspruchsvollen Hangsituation und den
verkehrlichen Zwangspunkten einer Anbindung an die BinnetstraBe und die Brauerei-
Elsasser-StraBe ab.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die Verlangerung der o.g. Straen erfolgen.
Im Bereich der Binnetstralle wird aufgrund der ungentigenden Straenbreiten im Bestand
zumindest fir die plangebietsinterne ErschlieBung teilweise eine EinbahnstraBenrege-
lung vorgesehen. Hierzu wird jedoch eine neue Anbindung an die Oedheimer Stral3e im
Bereich der Gaststatte erforderlich. Die neue Anbindung soll sowohl als Zu- als auch als
Ausfahrt fir den nordlichen Teil des Plangebiets dienen.

In der verlangerten BinnetstraBe ermoglicht ein einseitiger Wendehammer das Wenden
von Fahrzeugen bis zu 10 m Lange und somit die Befahrung durch das dreiachsige Muill-
fahrzeug. Fir letztere ist im Bereich des Verbindungsstiickes zur bestehenden Binnet-
straBe eine Sonderregelung sinnvoll, so dass diese die EinbahnstraBe auch gegenldufig
befahren durfen.

GemalB den Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung wird die Brauerei-Elsasser-
StraBe im Plangebiet nach Siiden gefiihrt und an die die L 1088 (Neuenstadter StraBe)

Begriindung — Satzung Seite 6
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angebunden. Die zusatzliche Anbindung ermdglich eine zusatzliche Gebietsausfahrt im
Einbahnverkehr und fihrt zu einer Verkehrsentlastung in den bestehenden westlichen
StraBenabschnitten.

Die gleichmaBig tGber das Wohngebiet verteilten Parktaschen dienen der geregelten Un-
terbringung des ruhenden Besucherverkehrs, ohne hierzu die StraBenflachen selbst zu
beanspruchen. Im Bereich der Brauerei-Elsdsser-StraBe soll hierzu die aus verkehrlicher
Sicht nicht mehr bendtigte Wendeanlage umgestaltet werden, der vorgesehene Versatz
der StraBe lockert den StraBenverlauf auf und flihrt nebenbei zu einer Verkehrsberuhi-
gung. Das vorgesehene FuBwegenetz schafft eine Nord-Sud-Verbindung z.B. zum Fried-
hof, die bisher weitrdumig fehlt.

Die vorgesehenen Bebauungsstrukturen leiten sich aus der durch die verschiedenen
Hangneigungen vorgegebenen Dreiteilung des Plangebietes ab. Im oberen Hangbereich
und nach Osten hin soll aufgrund der Randlage die Nachfrage nach ca. 5 ar groBen Bau-
platzen fir zweigeschossige Einzelhaus- und Doppelhausbebauung gedeckt werden. Bei
einer Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Untergeschossen besteht trotz Nord-
hang die Mdglichkeit, die ersten Wohngeschossebene und den Gartenbereich niveau-
gleich zu gestalten und die Gebaudegrundrisse somit auch nach Stiden hin auszurichten.

Die zentrale Hangzone mit den gréBten Hangneigungen im Gebiet eignet sich dagegen
nur eingeschrankt fiir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern. Hier bietet
sich eine Bebauung durch Bautrdger an, denkbar ist die Realisierung von zweigeschossi-
gen Reihen- oder Mehrfamilienhdusern mit Eigentumswohnungen entsprechend der
westlich angrenzenden Bebauung.

Auch der untere Hangbereich soll baulich differenziert werden. Bergseitig der verlanger-
ten BinnetstraBe sollen drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser, bei denen das Par-
ken optimaler Weise in den Untergeschossebenen organisiert wird, das stark ansteigende
Gelande bestmoglich ausnutzen. Im riickwertigen Bereich zur entlang der Oedheimer
StraBe bestehenden Bebauung soll eine unangemessen hohe bauliche Verdichtung ver-
mieden werden, hier sind sowohl Einfamilienhauser wie auch die Errichtung kleiner Mehr-
familienhauser mit maximal zwei Vollgeschossen denkbar.

Die Durchgriinung des Wohngebietes soll durch Baumpflanzungen vornehmlich entlang
der ErschlieBungsstraBen erfolgen. Im stdlichen und &stlichen Randbereich sollen zudem
die vorhandenen Geholzstrukturen - soweit mit dem Bebauungskonzept vereinbar - er-
halten werden, um einen naturnahen Ubergang in die Landschaft zu erhalten und den
Eingriff in die Natur zu begrenzen.

Begriindung — Satzung Seite 7
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Abb. 4  Stddtebaulicher Entwurf

5.2 Technische Infrastruktur

Das Gebiet soll Gber ein Trennsystem mit getrennter Ableitung des Regenwassers der
Dach-, Hof- und StraBenflachen Uber die Kocheraue (Schlosswiesen) in den Kocher ent-
wassert werden. Aufgrund der relativ kleinen Einzugsflache des Baugebiets wird auf eine
zusatzliche Rickhaltung von Regenwasser verzichtet.

Uber den FuBweg zwischen der BinnetstraBe und der Brauerei-Elsésser-StraBe soll neben
dem Regen- und dem Schmutzwasserkanal auch der Ringschluss fiir das Gas und die
Wasserversorgung untergebracht werden. Neben diesen Leitungen werden dort auch die
Strom- und Telekommunikationsleitungen unterzubringen sein.

Begriindung — Satzung Seite 8
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5.3

Zur Versorgung des Plangebietes wird gemaB Netze BW die Errichtung einer Umspann-
station erforderlich. Der genaue Standort wird im Verlauf des weiteren Verfahrens fest-
gelegt. Als Standorte kommen insbesondere der Bereich am kinftigen Ende der
Brauerei-Elsasser-StraBBe sowie der Anschlussbereich an die BinnetstraBBe in Betracht.

Sudlich des Plangebiets auf dem Flurstiick der Lindenberghalle soll ein Blockheizkraft-
werk errichtet werden. Das Baugebiet kann Uber dieses Blockheizkraftwerk mit Nah-
warme versorgt werden. Die hierfir erforderlichen Leitungsinfrastruktur wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt. Uber das Blockheizkraftwerk soll neben dem
Neubaugebiet auch der Ortskern von Kocherdorf mit Nahwarme versorgt werden.

Alternativenpriifung

Im Flachennutzungsplan ist im dstlichen Anschluss an das Plangebiet eine weitere ge-
plante Wohnbauflache von 0,24 ha vorgesehen (siehe Abb. 3), im Vorfeld wurde daher
eine Einbeziehung dieser Flache in den Bebauungsplan geprift.

Die ErschlieBung ware lediglich tber einen knapp 3 m breiten Stichweg mit einer Stei-
gung von rd. 15 %, ausgehend von der Oedheimer StraBe mdglich. Als Bebauung kdmen
Einfamilien- oder Doppelhduser in Betracht. Aufgrund der unzureichenden Erschlie-
Bungssituation wurde von einer Uberplanung dieses Bereiches abgesehen, eine verkehrs-
gerechte Anbindung hatte zu einer Verbreiterung des Stichweges zulasten der
angrenzenden Grundstiicke Oedheimer StraBe Nr. 46 und 46/1 gefihrt.

Als Alternativplanung zum favorisierten stadtebaulichen Konzept wurde Ringerschlie-
Bung geprift, welche zwischen BinnetstraBe mit der Brauerei-Elsasser-StraBe einge-
spannt werden wirde. Diese Variante hatte hinsichtlich der verkehrlichen und
technischen ErschlieBung sowie der Mihlabfuhr Vorteile gegentiber dem nun bevorzug-
ten stadtebaulichen Konzept geboten.

Der Hohenunterschied zwischen den beiden Anschlusspunkten betrdagt rund 18 m. Um
eine vertretbare Steigung von maximal 10 % zu erreichen, misste die Strale bereits im
Anschluss an die BinnetstraBe starker als das bestehende Geldnde ansteigen, am Schei-
telpunkt das Gelandeniveau zu erreichen und dann teils tief ins Gelande einschneiden.

Die Planvariante wurde aufgrund des zwangslaufig umfangreicheren Eingriffs in das Ge-
lande, des erhéhten Flachenbedarfs mit unvorteilhaften Flachenzuschnitten, der gerin-
geren Grundstlcksattraktivitat sowie des erhdhten ErschlieBungsaufwandes und somit
der zu erwartenden Wirtschaftlichkeit der BaugebietserschlieBung verworfen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
wurde die Stichldsung des Vorentwurfs fir den oberen, stdlichen Teilbereich modifiziert
und die Verlangerung der Brauerei-Elsasser-StraBBe an die L 1088 (Neuenstadter StraBe)
angebunden.

Begriindung — Satzung Seite 9
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5.4 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 19.408 m?
Bebautes Grundstlick 995 m? 51%
Nettobauland 13.449 m? 69,3 %
Verkehrsflachen 3.573 m? 184 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg), 3.191 m? 16,4 %
FuBwege und Parken
Verkehrsgriin 382 m? 2,0%
Grinflachen 1.391 m? 7.2 %
davon: Private Grinflachen 1.391 m? 7.2 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstticke 18
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 9

Mehrfamilienhduser [MFH1] mit max. 4 Wohneinheiten 3

Mehrfamilienhduser [MFH2] mit max. 6 Wohneinheiten 6
Wohneinheiten (WE) ca. 55
Einwohner* ca. 115
Bruttowohndichte ** 59
Offentliche Parkplatze 12

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 4,0 WE je MFH1 / 5,0 WE je MFH2 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:

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen leiten sich eng aus dem stadtebaulichen Konzept ab und
sollen dessen bauliche Umsetzung sichern.
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Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll Giberwiegend dem Wohnen dienen und eine ruhiges Wohnumfeld
bieten. Der vorgesehene Nutzungsausschluss soll dabei auch eine der verkehrlichen Er-
schlieBungssituation angepasste Baugebietsnutzung sicherstellen und die Entstehung
von zu starkem Ziel- und Quellverkehr vermeiden.

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-
zahlvon 0,4. Um die Errichtung von Tiefgaragen zu fordern, konnen die Flachen baulicher
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache unberiicksichtigt bleiben.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf-
und Firsthohen beschrankt. Die auf Basis des StraBenentwurfes festgesetzten Bezugsho-
hen ermdéglichen dabei lagegerechte Gebdaudehdhen, ohne die genaue Hohenlage der
Gebaude selbst festzuschreiben; sie dienen auch als Orientierung fir kiinftige Bauherren.

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

Durch die ausgewiesenen Bauweisen und tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt eine
klare Gliederung des Wohngebietes.

Im Siiden und Osten wird aufgrund der Ortsrandlage eine aufgelockerte Einzel- oder
Doppelhausbebauung festgesetzt. Im zentralen Hangbereich wird dagegen mit der offe-
nen Bauweise eine flexible Bebauung der Flachen ermdglicht, im unteren Hangbereich
entlang der BinnetstraBe sollen u.a. zur Vermeidung einer Riegelwirkung entlang des
Hanges nur freistehende Einzelhauser errichtet werden. Ausnahme bildet hier die denk-
malgeschitzte Bebauung BinnetstraBe Nr. 20, bei der die Nutzungsoptionen nicht zu
stark eingeschrankt werden sollen.

Im GroBteil der Baufelder ist die Gebaudeausrichtung wahlweise senkrecht oder waag-
recht zu den Baugrenzen und damit trauf- oder giebelstandig méglich. Im Bereich der
entlang der Binnetstralle hangseitig vorgesehenen Mehrfamilienhduser soll aufgrund der
dort zulassigen erhéhten Gebaudehodhen zwingend eine traufstandige Gebdudestellung
erfolgen. Auch am siidlichen Ubergangsbereich zur Landschaft ist die hangseitige Be-
bauung traufstandig zu erreichten, um die Hohenwirkung der Gebaude zu beschranken
und einen harmonisch abgestuften Ubergang zur freien Landschaft zu gewahrleisten.

Stellplatze und Nebenanlagen

Um insbesondere in den Bereichen mit angestrebter verdichteter Bebauung eine hohe
Wohnqualitat zu gewahrleisten, sind Garagen, Tiefgaragen und Carports aulBerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen nur auf den dafiir speziell festgesetzten Flachen zu-
lassig. So sind entlang der Brauerei-Elsdsser-StralBe zusatzlich Flachen fir Garagen vor-
gesehen, die eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs direkt an der StraBe
ermaoglichen.

Entlang der verlangerten BinnetstraBe sollen die Stellplatze vornehmlich in Tiefgaragen
angeordnet werden, insbesondere in den Bauflachen WA 3. Die dort vorgenommenen

Begriindung — Satzung Seite 11



Stadt Bad Friedrichshall - Gemarkung Kochendorf iré

Bebauungsplan ,11/3 Neuenstadter StraBe I

Flachenabgrenzungen ermdglichen auch, gemeinsame Tiefgaragenzufahrt fir benach-
barte Baufelder vorzusehen.

Um eine zu starke bauliche Beanspruchung der Freibereiche zu vermeiden, werden als
Gebaude beabsichtigte Nebenanlagen in ihrer GréBe auf maximal 40 m® umbauten Raum
beschrankt. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist aus Griinden der Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird begrenzt, da die Dimensionierung des
Verkehrsraumes nicht auf eine zu hohe bauliche Verdichtung ausgerichtet ist. Entspre-
chend der in Baufeld WA 1 vorgesehenen lockereren Bebauung wird die Zahl der
Wohneinheiten hier auf zwei beschrankt. In den Bauflachen WA 2-4 sind vier Wohnein-
heiten zulassig, flr das denkmalgeschiitzte Gebaude Binnetstrae Nr. 20 erfolgt keine
Beschrankung der Wohneinheiten, um die zukiinftigen Nutzungsmaglichkeiten hier nicht
zu stark einzuschranken.

In den Bauflachen WA 3-4 mit einer Festsetzung von vier Wohneinheiten kénnen bei
stadtebaulich vertraglicherer Unterbringung aller gemal Stellplatzverpflichtung erfor-
derlichen Stellplatze in Tiefgaragen bzw. in den Untergeschossen von Gebauden aus-
nahmsweise bis zu sechs Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen werden.

Griinflachen

Die aus der Bestandssituation abgeleitete Ausweisung der privaten Griinflachen dient der
Sicherung dieser privaten Freiflachen.

Leitungsrechte

Das Plangebiet wird von einer alten Quellfassung durchzogen. Diese wird mit einem Lei-
tungsrecht gesichert. Eine Verlegung ist aufgrund des hohen Aufwandes nicht sinnvoll.

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Die vorgesehenen MalBnahmen leiten sich aus den Empfehlungen des griinordnerischen
Beitrags und dem Fachbeitrag Artenschutz ab und dienen dem Schutz von Natur und
Landschaft bzw. der Vermeidung des Eintrittes von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote leiten sich aus den Empfehlungen des griinordnerischen
Beitrags ab und dienen der Durchgriinung des Baugebietes sowie dem Ausgleich der
planbedingten Eingriffe.

Das am sudlichen und 6stlichen Gebietsrand festgesetzten Erhaltungsgebote sichern den
dort vorhandenen Gehélzbestand und somit an dieser Stelle den naturnahen Ubergang
des Baugebietes zur Landschaft.
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6.2

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kdn-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von ortli-
chen Bauvorschriften.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Zulassigkeit der Dachformen leitet sich aus den lagespezifischen Gegebenheiten und
der Umgebungsbebauung ab. Am Siid- und Ostrand des Gebietes (WA 1) sind aufgrund
der Ortsrandlage und der entlang der Brauerei-Elsasser-StraBBe vorhandenen Bebauung
nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 22-42° zulassig, wobei Doppelhduser mit
einheitlicher Dachneigung auszufiihren sind. Im Bereich der Hangbebauung (WA 2) sind
neben Satteldachern auch zeitgemaBe Pultdacher zuldssig, die Dachneigung erstreckt
sich daher hier auf 10-42°. Entlang der Verlangerung der BinnetstraBBe sind aufgrund der
Umgebungsbebauung sowohl Satteldacher als auch Walmdacher mit einer Dachneigung
von 22-42° zulassig. Fur das denkmalgeschitzte Gebdude Binnetstralle Nr. 20 erfolgt die
Festsetzung eines Walmdaches entsprechend der Bestandssituation.

Zur Wahrung einer dem Ortsbild angepassten Farbwahl sind zur Dachdeckung Dachzie-
gel oder Dachsteine in den Farbtdnen ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit und
grau zu verwenden.

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachlandschaft diirfen Dach-
gauben und Zwerchgiebel 1/3 der Gebaudelange nicht Gberschreiten. Zu Giebelwanden
ist ein Mindestabstand von 1,5 m, zum Dachfirst und zur Dachtraufe ein Mindestabstand
von 1,0 m einzuhalten. Die Festsetzung erstreckt sich jedoch nicht auf das denkmalge-
schitzte Gebaude.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Bericksichti-
gung der Ortsrandlage ist an Fassaden die Verwendung von grellen, glanzenden und
extrem dunklen Farbténen und Materialien sowie unlackierte Metallfassaden mit Aus-
nahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedungen entlang von
Verkehrsflachen als standortheimische Hecken, Holz- oder Maschendrahtzaune bis zu
einer Hohe von maximal 1,0 m auszubilden, die Hohe von Sockelmauern wird auf 0,3 m
begrenzt. Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m, in der Bauflache WA 3 aufgrund
der starken Hangneigung bis zu einer Hohe von 1,75 m zuldssig. Zur Freihaltung eines
ausreichenden Lichtraumprofils ist zu Fahrbahnflachen im &ffentlichen Verkehrsraum ein
Mindestabstand von 0,25 m einzuhalten. Die Hohenbeschrankungen sind aus Grinden
eines homogenen StraBenraumes auch an den anschlieBenden seitlichen Grundstiicks-
grenzen auf einer Lange von 3,0 m einzuhalten.

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat im Wohnquartier sind an sonstigen
Grundsticksgrenzen Einfriedungen nur als standortheimische Hecken bis zu einer Hohe
von 1,8 m sowie Holz- oder Maschendrahtzaune bis 1,2 m Hohe zuldssig. Stitzmauern
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6.3

7.1

sind bis zu einer Hohe von 1,0 m, in den Bauflachen WA 2-3 aufgrund der starken
Hangneigung bis zu einer Hohe von 1,75 m zulassig.

Aus gleichen Griinden sollen Abfallbehalter so angeordnet oder durch bauliche MaBnah-
men bzw. Bepflanzungen verdeckt werden, dass sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum nicht
einzusehen sind.

Niederspannungsfreileitungen

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

sig.
Stellplatzverpflichtung
Um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-

flikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden, wird von der Méglichkeit eine
hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen Gebrauch gemacht.

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen in Bad Friedrichshall auf 10 Ein-
wohner Uber 5 Pkw. Es ist somit mit einer weit Uber dem Ansatz der Stellplatzverpflich-
tung der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen. Da zuséatzlich das StraBenprofil in nicht
geeignet ist, neben den Parkplatzflachen fiir Besucher noch weiteren ruhenden Verkehr
aufzunehmen, ist die Ausweisung ausreichender Stellplatze auf den Baugrundstiicken
unumganglich.

Der Stellplatzschlissel wird deshalb auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

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

* Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper

» Denkmalgeschiitztes Gebaude BinnetstraBe Nr. 20 (Planzeichnung)
» Bergbauberechtigung

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
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7.2

7.3

des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Aus-
gleichsverpflichtung besteht daher fiir die Planung im beschleunigten 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 be-
rlcksichtigen.

Es werden deshalb die MaBnahmen und Empfehlungen des fiir das Plangebiet bereits
ausgearbeiteten und als Anlage beigefiigten griinordnerischen Fachbeitrages aufgegrif-
fen und soweit moglich verbindlich festgesetzt. Im Einzelnen wurden dabei folgende
Punkte aufgegriffen:

= Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

» Verwendung wasserdurchldssige Belage fir Stellplatze, Hauszugange, Garagenvor-
platze, Terrassen, etc.

* Insektenschonende Beleuchtung

» Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser

» Bepflanzung der &ffentlichen Griinflache am Siidost- und Ostrand

* Baum- und Strauchpflanzungen auf den Baugrundstiicken

» Bepflanzung der Verkehrsgriinflachen

» Erhaltung von Geholzen entlang des stidlichen und 6stlichen Gebietsrands

Mit diesem MaBnahmenbiindel werden die Belange der Umwelt, der Natur und des Orts-
bildes in ausreichendem Male beriicksichtigt.

Artenschutz

Zur Priifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung (Mosbach) durchgefiihrt. Dabei
wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wdrttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg briiten-
den europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Im Ergebnis der Prifung kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den durch die nachfolgenden VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden:

= Bestimmungen zum Ablauf der Baufeldraumung
» Aufhangung von artspezifischen Nistkasten (CEF-MaBnahme)

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

Aufgrund der angestrebten Wohngebietsausweisung sind keine nennenswerten Immis-
sionen aus dem Gebiet zu erwarten.
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7.4

Stdwestlich des geplanten Baugebietes ist mit der Lindenberghalle ein Larmemittent
vorhanden, die Entfernung zum nachstgelegenen Bauplatz betragt rund 60 m. Die Nut-
zungsvereinbarung zur Halle sieht jedoch vor, dass bei Veranstaltungen im ab 22 Uhr die
Fenster geschlossen sein muiissen, so dass erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen
werden kdnnen. Weitere Larm-, Staub oder Geruchsemittenten, die wesentliche Auswir-
kungen auf das Plangebiet vermuten lassen konnten, sind in der ndheren Umgebung
nicht vorhanden.

Verkehr

Durch die Anbindung des Plangebietes liber zwei untergeordnete Wohnstraen wird die
Entstehung von Durchgangsverkehr vermieden. Die verkehrliche Mehrbelastung resul-
tiert daher ausschlieBlich durch Ziel- und Quellverkehr der Anwohner und der Besucher
des Wohngebietes. Im stdlichen Teilbereich ergibt sich mit der zusatzlichen Anbindung
der Brauerei-Elsédsser-StraBe an die Neuenstadter StraBe (L 1088) eine Verkehrsentlas-
tung fir die bestehenden Wohnquartiere westlich des Plangebiets.

Das zusatzlich entstehende Verkehrsaufkommen lasst sich auf Basis der ,Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” (Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen, 2006) prognostizieren. Folgende Parameter werden hierbei
angenommen:

= Einwohner (2,2 EW / Wohneinheit): 120

= Wegeanzahl: 3,5/ EW

» Besucherverkehr: 5 % der Wegeanzahl
= Pkw-Besetzungsgrad: 1,2 EW / Weg

» Bewohnerbezogener Wirtschaftsverkehr: 0,1 Wege / EW

Im Ergebnis ergibt sich durch Ziel- und Quellverkehr ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men von rund 378 Pkw-Fahrten. Dabei erreicht der Pkw-Verkehr in der morgendlichen
Spitzenstunde gemal dem Hinweispapier einen Wert von bis zu 15 % des Tagesaufkom-
mens, wahrend in der nachmittaglichen Spitzenstunde mit einem Wert von bis zu 14 %
des Tagesaufkommens zu rechnen ist. Durch die Abfiihrung des Verkehrs Gber nun drei
Gebietsanschlisse wird die Verkehrsbelastung im bestehenden StraBennetz relativ
gleichmaBig verteilt.

Die Brauerei-Elsasser-StraBe ist mit einer Breite von ca. 6 m ausreichend dimensioniert
und kann den zusatzlichen Verkehr aufnehmen. Die BinnetstraB3e ist im Durchschnitt nur
knapp 5 m breit, im Bereich des kurzen Verbindungsstiickes zwischen Oedheimer Stral3e
und dem Anschluss des Plangebietes lediglich 4 m. Durch die vorgesehene Einbahnstra-
Benregelung mit einer direkten Ausfahrt zur Oedheimer StraBe kann eine erhebliche
Mehrbelastung im weiteren Verlauf der BinnetstraBe vermieden werden.

Zusatzlich zu der ermittelten dauerhaften Verkehrszunahme entsteht wahrend der Bau-
gebietserschlieBung sowie der Aufsiedelung der Baugrundstticke temporarer Baustellen-
verkehr. Die slidliche Teilflache wird dabei direkt von Siiden von der Neuenstadter Strale
aus erschlossen, so dass eine Belastung des bestehenden Wohngebietes wahrend der
ErschlieBungsmaBnahme vermeiden kann. Inwieweit diese Baustellenzufahrt komplett
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auch fir die Phase der Aufsiedlung (Hochbau) Aufrecht erhalten werden kann, wird in
Abstimmung mit der Verkehrsbehorde gepruft.

Der ruhende Verkehr wird durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung vorwiegend
auf den privaten Grundstiicken organisiert, fir Besucher sind zusatzlich an beiden Er-
schlieBungsstichen 6ffentliche Parkplatze in ausreichendem Umfang vorgesehen.

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes liber die Verlangerung des bestehenden
StraBennetzes ist somit ohne erhebliche Auswirkungen und erhebliche Beeintrachtigung
auf die bestehenden benachbarten Wohngebiete mdglich.

Angaben zur Planverwirklichung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang des Jahres 2021 zum Abschluss gebracht
werden und im Anschluss die ErschlieBungsmaBnahme umgesetzt werden.

Zur Planverwirklichung sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich, das Umlegungs-
verfahren wurde bereits eingeleitet. Alle im Rahmen der Planung und ErschlieBung des
Gebietes anfallende Kosten werden auf die zuklinftigen Bauplatze umgelegt.

Aufgrund der Ubergebietlichen Bedeutung der FuBwegeverbindung mit Treppenanlage
sowie des neuen StraBenanschlusses an die L 1088 (Neuenstadter Stral3e) werden bei
diesen beiden MaBnahmen 75 % der Kosten durch die Stadt Bad Friedrichshall ibernom-
men.

Aufgestellt:

Bad Friedrichshall, den 10.02.2021

DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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