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Offenlegung und Behordenbeteiligung vom 20.01. bis 21.02.2020

Eingegangene Stellungnahmen der Behorden

Bauen, Umwelt und
Nahverkehr

CEF-MaRnahmen

Es sind, wie im Fachbeitrag Artenschutz beschrieben, die unten aufgefiihrten vorgezogenen Arten-
schutzmafnahmen durchzufiihren. Da schon Gebaude abgerissen wurden und allem Anschein nach
auch Gehdlze gerodet wurden, miissten die MaBnahmen ab 1. Mérz 2020 (Ende der Vogelschutzfrist,
Beginn Aktivitatszeit Fledermause) funktionsfahig sein.

Nr. | Behdrde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Landratsamt Heilbronn 21.02.2020 | Natur- und Artenschutz

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Die Nistkasten und -hdhlen
Késten und die Fledermauskasten und -hdhlen werden bis zum 28. Feb-
ruar 2021 aufgehangt und werden damit ab dem 1. Marz funktionsféhig
sein

Vorgezogene MaRnahmen (CEF) - Vigel
Fur Hohlenbriiter sind in Badumen in angrenzenden Flachen oder Flachen in der Nahe insgesamt 8 Nist-
kasten fiir Hohlenbriiter aufzuhangen.
Aufgehangt werden

- 3 Nisthdhlen, Fluglochweite 26 mm,

- 3 Nisthdhlen, Fluglochweite 32 mm

- 2 Nisthdhlen, Fluglochweite 45 mm
Fur die Halbhéhlen- und Nischenbriiter werden 10 Nisthohlen aufgehangt.

- 4 Halbhéhlen (z.B. Typ 2H oder 2HW Fa. Schwegler)

- 6 Nischenbriterhdhlen (z.B. Typ 1 N der Fa. Schwegler) speziell auch fiir den Gartenrot-

schwanz und Haussperling.

Die Aufhdngepunkte werden in einen Lageplan eingetragen, der der UNB vorgelegt wird.
Die Hohlen sind dauerhaft zu unterhalten. In den ersten drei Jahren ist mit der Reinigung der Hohlen
auch ihre Belegung zu prifen. Das Ergebnis ist gegentiber der Unteren Naturschutzbehérde zu doku-
mentieren.

Wird zur Kenntnis genommen.

CEF-MaRnahmen - Fledermduse

Um den potenziellen Verlust an Einzelquartieren auszugleichen, werden vorsorglich in der Umgebung
des Plangebietes 2 Fledermausflachkasten und 2 Fledermaushdhlen aufgehangt. Damit wird sicherge-
stellt, dass die 6kologische Funktion sich im rdumlichen Zusammenhang nicht verschlechtert.

Wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis

Wir weisen darauf hin, dass fiir vorgezogene artenschutzrechtliche Manahmen (CEF-Malnahmen) der
Abschluss eines offentlich-rechtlichen Vertrages zwischen der Stadt Bad Friedrichshall und dem Land-
ratsamt Heilbronn - untere Naturschutzbehdrde erforderlich ist. Der mit der Naturschutzbehérde im Vor-
feld abgestimmte éffentlich-rechtliche Vertrag muss spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses vorliegen. Die CEF-Mafinahmen missen vor dem Beginn der Erschliefungsarbeiten wirksam sein.
Wir bitten den Vertragsentwurf rechtzeitig zu iibersenden.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Ein offentlich-rechtlicher Vertrag wird vorbereitet und abgestimmt.
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Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

Fledermause

Die spezialisierte Gutachterin der Fledermauserfassung wertet das Planungsgebiet als innerértliches
Jagdhabitat von Bedeutung, das regelmaRig von mehreren Zwergfledermausen aufgesucht wird. In den
drei Beobachtungsnachten jagten hier jeweils mehrere Individuen sehr ausdauernd. Offenbar befindet
sich in der Nahe ein Wochenstubenquartier.

Tatsachlich liegt das Planungsgebiet in einer durchgéngig begriinten Verbindungsachse, die durch den
Bebauungsplan fragmentiert wird. Eine wichtige Leitstruktur kann durch den Bebauungsplan durchbro-
chen und unwirksam werden.

= Wir bitten um kartographische Darstellung der erwéhnten Ausweichwege und Alternativ-Jagdgebiete.

= Wirregen an, in Riicksprache mit dem kologischen Fachbiiro eine geeignete Begriinung (z.B. entlang
des geplanten Geh- und Fahrradweges, falls dieser nachts nicht beleuchtet wird) in den Bebauungs-
plan aufzunehmen, die die Leitfunktion fiir Fledermause weiterhin erhalt.

Textteil:

Um die Auswirkungen des Bebauungsplans sowie die damit einhergehenden Eingriffe in die Schutzgliter
Natur und Landschaft, Boden, Arten und Biotope mdglichst gering zu halten, regen wir aus naturschutz-
rechtlicher Sicht an, die folgenden Punkte im Textteil zu erganzen:

Zur Durchléssigkeit von Kleintieren miissen Einfriedungen wie Zdune und Sichtschutzwénde einen Bo-
denabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,1 m aufweisen (§ 74 Abs. 7
Nr. 3LBO).

= Unter Hinweisen Punkt 6 Satz 3 Baufeldraumung und Gehdlzrodung heilt es ,Die Gebaude werden
im gleichen Zeitraum abgerissen. Ist das nicht mdglich, ist ein Abriss erst nach Freigabe durch einen
Vogelkundler, der zuvor gepriift hat, ob Végel an den Geb&uden brtiten, zulassig. Alternativ ist auch
das Entfernen bzw. Unbrauchbarmachen von Brutstrukturen mdglich."

= Es ist zu ergénzen, dass auch eine Tétung von Flederm&usen im Tagesquartier durch einen Fleder-
mausexperten auszuschlieBen ist.

= Satz fiinf (Verschliefen und Entfernen der Mdglichkeiten) ist ebenfalls im Hinblick auf Strukturen fiir
Tagesquartiere von Fledermausen zu erganzen.
Es wird von der UNB zudem je nach Gebaude als unrealistisch eingestuft, dass alle potenziellen Fle-
dermaus-Tagesquartiere und Vogelbrutnischen ausreichend entfernt werden kénnen. Fir Zwergfle-
derméuse konnen kleinste Spalten ausreichend sein.

Der Fachbeitrag Artenschutz flhrt dazu aus: ,Das Gebiet ist zwar ein
wichtiges, aber nicht das einzige Jagdgebiet einer Wochenstubengemein-
schaft (lokale Population) der Zwergfledermaus. Der Verlust der kleinen
Teilfldche des Jagdgebietes verschlechtert den Erhaltungszustand nicht.
Die St6rung ist nicht erheblich.

Die Fledermausgutachterin flhrte dazu aus: Auf dem Luftbild betrachtet
ist gut erkennbar, dass ihr (Plangebietsfléche) als breiter Griinkorridor
eine wichtige vernetzende Funktion zwischen den innerdrtlichen Gehélz-
bestanden und den 6stlich angrenzenden naturnahen Flachen (Obstwie-
sen, Merzenbach mit seinen Ufergehdlzen, Feldgehélze, Baumbesténde,
Garten etc.) zukommt.*

Es ist richtig, dass eine Leitstuktur unterbrochen wird. Dies ist aber nicht
gleichbedeutend damit, dass Fledermause nicht weiterhin (iber das Ge-
biet zum Merzenbachtal und darlber hinaus ausfliegen. Verbotstatbe-
stdnde werden nicht ausgeldst.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Eine kartographische Darstellung ergébe keine neue Bewertung.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Geh- und Radwege in der Innenstadt werden nachts beleuchtet. Eine ent-
sprechende Begriinung ist daher nicht sinnvoll.

Der Anregung wird gefolgt.
Der textliche Teil wird bzgl. der Durchlassigkeit von Kleintieren erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt.
Der Fachbeitrag Artenschutz sowie der Hinweis im textlichen Teil wird
entsprechend der Anregung erganzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Fachbeitrag Artenschutz sowie der Hinweis im textlichen Teil wird
entsprechend der Anregung erganzt.

Der Abriss von Geb&uden wird von einer Umweltbaubegleitung Uber-
wacht.
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Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

Bodenschutz

Nach fachlicher Priifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht des Bodenschutzes keine Beden-
ken gegen das Vorhaben. Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) hingewiesen.
Mutterboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten abzuheben
und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung
und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind scho-
nend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Bodenverdich-
tungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktio-
nen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

Da die Eingriffsflache grofer als 5.000 m? ist, wird nach DIN 19639 empfohlen, fiir die geplanten Bau-
mafnahmen eine bodenkundliche Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Weise wird ein fachgerechter
Umgang mit den Bdden sichergestellt, die Eingriffe in diese minimiert und der Erfolg eingriffskompen-
sierender Manahmen gewéhrleistet.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind keine Altlastenfélle und keine schadlichen Bodenverénde-
rungen fiir das Plangebiet gefihrt.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegung
gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasserbehérde rechtzeitig vor Ausfiihrung
anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere Wasserbehdrde zu benachrichti-
gen (§ 43 Abs. 6 WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im textlichen Teil befinden sich bereits Hinweise zum Umgang mit dem
Boden.

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Ein entsprechender Hinweis zur bodenkundlichen Baubegleitung wird in
den textlichen Teil des Bebauungsplans aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis zur Grundwasserfreilegung befindet sich be-
reits im textlichen Teil des Bebauungsplans.

Grundwasser

Aus Sicht des Grundwassers werden dem Vorhaben gegeniiber keine Einwénde erhoben.

Das Gebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet. Sollte bei Baumalnahmen Grundwasser ange-
troffen werden, ist die Untere Wasserbehdrde, Landratsamt Heilbronn umgehend zu informieren und die
Baumalinahmen einzustellen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Ein entsprechender Hinweis zur Grundwasserfreilegung befindet sich be-
reits im textlichen Teil des Bebauungsplans.

Abwasser

Sollten Sie eine fachtechnische Stellungnahme wiinschen, sind im weiteren Verfahren folgende Unter-

lagen vorzulegen:

= Ausreichende Kapazitat der beanspruchten Ortskanalisation. Durch das zusétzlich anfallende Abwas-
ser (Schmutz- und Niederschlagswasser) wird die Ortskanalisation starker beansprucht. Ist eine aus-
reichende Kapazitat gegeben? Eine Aussage zum zusétzlich mengenméRig anfallenden Abwasser
muss getroffen werden.

= Beschreibung des geplanten Entwasserungssystems. Ein Trennsystem wird auf den Grundstiicken
vorgesehen. Die getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser kann aber nicht umge-
setzt werden, da zurzeit kein zentraler Regenwasserkanal existiert. Nach § 55 WHG soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert oder verrieselt werden. Es wird daher empfohlen, neben der

Wird zur Kenntnis genommen.
Der vorhanden Mischwasserkanal ist nach Angaben der Stadt Bad Fried-

richshall ausreichend dimensioniert.

Die Empfehlung bzgl. weiterer Versickerungs- und oder Riickhaltemdg-
lichkeiten wird im Rahmen der Genehmigungsplanung gepriift.
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Nr. | Behérde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Dachbegriinung weitere Versickerungs- und /oder Riickhaltemdglichkeiten fiir Regenwasser vorzuse-
hen, um die Mischwasserkanalisation zu entlasten. Eine extensive Dachbegriinung ist festgesetzt und muss umgesetzt wer-
In jedem Fall soll die Dachbegriinung umgesetzt und nicht durch Ausnahmeregelungen fiir Solarkol- | den. Solarkollerktoren oder Photovoltaikanlagen sind nur in Kombination
lektoren auf Dachern aufgehoben werden. zulassig.
Hinweis:
Bau und Betrieb der Flachenkanalisation (Schmutzwasser) bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung | Wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Vorhabenplanung be-
bzw. Benehmen nach § 48 WG. Hierin ist auch die Schadlosigkeit der dezentralen Niederschlagswas- | riicksichtigt
serableitung nachzuweisen.
Losungen, die (iber den Stand der Technik hinausgehen, miissen im Vorfeld mit dem Landratsamt ab-
gestimmt werden.
Bei einer Einleitung von Dachflachenwasser ins Gewasser (Oberflachengewasser und Grundwasser) ist | Im textlichen Teil des Bebauungsplan befindet sich bereits eine Festset-
generell festzusetzen: zung zum Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
Metall gedeckte Décher (Blei, Kupfer, Zink) werden nur mit verwitterungsfester Beschichtung und Fassadenverkleidungen.
zugelassen.
2. Regionalverband Heilbronn- | 20.02.2020 | Die vorgelegte Planung stufen wir aufgrund fehlender Betroffenheit regionalplanerischer Zielfestlegun- | Wird zur Kenntnis genommen.
Franken gen sowie aufgrund der FlachengréRe als nicht regionalbedeutsam ein. Wir tragen daher keine Beden-
ken vor.
Wir begriiRen die Innenentwicklungsmalnahme an sich sowie die angestrebte Siedlungsdichte. Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Eine nochmalige Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens ist nicht erforderlich. Wir bitten je-
doch um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung unter Benennung der Planbezeichnung und
des Datums. Die Ubersendung einer rechtskraftigen Ausfertigung ist nicht erforderlich.
Da auch im Innenbereich Ziele der Raumordnung tangiert sein kénnen (Einzelhandelssteuerung, gesi-
cherte Leitungslagen, etc.), bitten wir unabhéngig von diesem Verfahren um Beibehaltung der grund-
satzlichen Beteiligung des Regionalverbands Heilbronn-Franken an Bauleitplanverfahren im Innenbe-
reich.
3. RP Stuttgart 13.02.2020 | Es handelt sich entgegen dem von lhnen vorgelegten Formblatt nicht um einen entwickelten Bebau- | Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
ungsplan, weshalb der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst werden soll. Wir bitten dies kiinftig bei der Vorlage weiterer Verfahren im Formblatt entspre-
chend zu beriicksichtigen.
a) | Ref. 21 — Raumordnung, Raumordnung
Baurecht, Denkmalschutz Die in der Begriindung gemachten Ausfiihrungen zur Erforderlichkeit der Planung gem&R § 1 Abs. 3 | Der Anregung wird gefolgt.
BauGB sind recht pauschal. Wir empfehlen die Bedarfsbegriindung im Weiteren noch etwas zu vertiefen. | Die Erforderlichkeit der Planung wird anhand des Wohnbauflachenbedarf
Im Ubrigen bestehen aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung. vertiefend begriindet.
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pflege

lange beriihrt sind:

Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortshereich Kochendorf (Archdologische Verdachtsfla-

che/Priffall Nr. 5M). MaRgeblich fiir die Abgrenzung ist die nachstehende Kartierung.

Nach Priifung der Unterlagen ist bislang lediglich ein Hinweis auf zuféllige Bodenfunde gem. § 20 Denk-

malschutzgesetz (DSchG) in den Textteil der. Planung eingegangen (lIl. Hinweise 1. Bodenfunde). Auf

dieser Grundlage kann fir die betroffenen Teilflachen allerdings keine hinreichende Beriicksichtigung

zu erwartender Kulturgiiter heimatgeschichtlicher Bedeutung erreicht werden. Nach Lage der Dinge ist

vielmehr davon' auszugehen, dass die mit der geplanten Neubebauung bzw. Tiefgaragenbau verbunde-

nen Bodeneingriffe zur vollstdndigen Zerstérung etwa vorhandener Denkmalsubstanz fihrt.

Ausdricklich hinzuweisen ist in dem Zusammenhang auf die friihe Erwahnung bereits im 9. Jahrhundert

als ,villa kocheren" (kopial 12. Jahrhundert).

Als letzten Zeugen der dlteren Ortsgeschichte kann gegebenenfalls arch&ologischen Befunden und Fun-

den der lokalen Sachkultur Kulturdenkmaleigenschaft gem. § 2 DSchG zukommen. Aufgrund ihrer hei-

matgeschichtlichen und wissenschaftlich dokumentarischen Bedeutung diirfen jedoch eventuell vorhan-

dene Bodenurkunden nicht unbeobachtet beseitigt werden.

Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen dennoch bestméglich gerecht zu

werden, bedarf es gegebenenfalls frihzeitig vorgezogen vor jeglichen NeubaumaBnahmen archéologi-

scher Sondierungen um die Wertigkeit gegebenenfalls vorhandener archéologischer Quellen zu bestim-

men.

Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten werden ist daher nachdricklich anzure-

gen, in Textteil und Begriindung/Umweltbericht die konkret gegebenen Sachverhalte. bezlglich der aus-

gewiesenen Archadologischen Verdachtsflachen, in Verbindung mit den denkmalfachlich erforderlichen

MaRnahmen anzufiihren:

= Geplante AbbruchmaBnahmen und Bodeneingriffe innerhalb ausgewiesener Archaologischer Ver-
dachtsflachen/Priiffalle bediirfen aufgrund der zu erwartenden archaologischen Quellen heimatge-
schichtlicher Bedeutung zur Wirtschaftsgeschichte, der alteren Siedlungsentwicklung und der materi-
ellen Sachkultur Kochendorfs, grundsatzlich der friihzeitigen Beteiligung des Landesamts fiir Denk-
malpflege/Referat 84.2 im Regierungsprasidium Stuttgart.m Einzelfall kann eine abschliefende Stel-
lungnahme allerdings erst anhand ergénzender Materialien (Bauakten zum ehemaligen und rezenten
Gebéaudebestand, ggf. bereits vorhandene Bohrprotokolle) erfolgen, aus denen neben relevanten Da-
ten zum Planvorhaben die vorhandenen Stérungsflachen und archéologischen Fehlstellen (z.B. Kel-
leranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden bzw. fachlich zu beurteilen sind.

= Zum Schutz vor unbeobachteter Zerstérung bediirfen Bodeneingriffe gemaR §§ 8 und 15 DSchG der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
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Nr. | Behérde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Hinweis:
Wir bitten kiinftig - soweit nicht bereits geschehen - um Beachtung des Erlasses zur Koordination in | Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Bauleitplanverfahren vom 10.02.2017 mit jeweils aktuellem Formblatt (abrufbar unter https:/rp.baden-
wuerttemberg.de/Themen/Bauen/Bauleitplanung/Seiten/default.aspx).
Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungs-
prasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung davon - zusétzlich in digitalisierter Form - im
Originalmafstab zugehen zu lassen.
) | Landesamt fiir Denkmal- 18.02.2020 | Teilweise liegt der Geltungsraum innerhalb historischer Siedlungsflachen in denen archéologische Be- | Wird zur Kenntnis genommen.

Zur genannten Archadologischen Verdachtsflache erfolgte eine Abstim-
mung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege. Das Landesamt fiir Denk-
malpflege kommt nach Prifung der konkreten értlichen Situation zu fol-
gender Einschatzung:

Nachdem [unser Sachbearbeiter] sich mittlerweile auch nochmal persén-
lich ein Bild von der Situation vor Ort gemacht hat, scheint die zur Neube-
bauung vorgesehene Fléche entlang der Rainstral8e gegeniiber dem Ur-
kataster bereits stark durch jingere BaumalBnahmen (berprégt zu sein.
Aufgrund der topografischen Situation des Plangebiets und dessen rand-
licher Lage innerhalb bzw. auBerhalb unserer Priiffallfliche kénnen wir
daher auf die beauflagte Prospektion verzichten, sodass von Seiten des
Landesamts fiir Denkmalpflege die Baufreigabe durch die zusténdige
Denkmalschutzbehérde erfolgen kann.

Fiir die geplanten Erdarbeiten und Bodeneingriffe bitten wir weiterhin um
Beriicksichtigung der Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten archéologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG
umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige
Erdverfdrbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiih-
rende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Ein entsprechender Hinweis zu Bodenfunden ist bereits im textlichen Teil
des Bebauungsplans enthalten.
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Vorsorglich wird auf mégliche Kostentragungspflichten von Investoren und Bauherren fiir notwendige
archéologische/ bauarchaologische Sondierungsmafinahmen/Voruntersuchungen und eventuell er-
forderliche Rettungsgrabungen, bzw. baubegleitende Befundaufnahmen hingewiesen.
Um nachrichtliche Ubernahme und Beriicksichtigung wird gebeten.
c) | Referat 42 - Steuerung und | 19.02.2020 | Als zustandige Luftfahrtbehdrde teilen wir mit, dass gegen den Planentwurf keine Bedenken bestehen. | Wird zur Kenntnis genommen.
Baufinanzen, Vertrags- und Der Rettungshubschrauberlandeplatz des Klinikums Plattenwald und der Hubschrauberlandeplatz der
Verdingungswesen Firma Meravo in Oedheim (EDGO) wird durch die geplante bauliche Manahme nicht beeintrachtigt.
4. | RP Freiburg 18.02.2020 | Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht berwunden werden | Wird zur Kenntnis genommen.
Landesamt fiir Geologie, konnen und beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den Plan berihren kénnen, mit An-
Rohstoffe und Bergbau gabe des Sachstandes liegen keine vor.

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Tréger &ffentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Auszligen daraus erfolgt. Sofern fir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer
Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden In-
genieurbiros. i

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebau-
ungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) sowie ggf. im Verbreitungsbereich von Gestei-
nen des Oberen Muschelkalks. Diese werden von quartaren Lockergesteinen (Lss, Auenlehm) mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit verdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem kleinrdumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit lokalen Auffiillungen vorangegangener
Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren.

Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszu-
schlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aus-
spllung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand
zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt.
Die geotechnischen Hinweise werden im textlichen Teil des Bebauungs-
plans erganzt.
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Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutragen. | Wird zur Kenntnis genommen.
Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Beden- | Wird zur Kenntnis genommen.
ken vorzubringen.
Grundwasser
Das Planungsvorhaben liegt auRerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und Quellenschutz- | Wird zur Kenntnis genommen.
gebieten. Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken vorzubringen.
Bergbau
Mit der Aufnahme eines Bergbauvermerks in den Textteil des Bebauungsplanes sind die Belange des | Wird zur Kenntnis genommen.
Bergbaus ausreichend berlicksichtigt. Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes bestehen von bergbe-
hordlicher Seite keine Einwendungen.
Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert. Wird zur Kenntnis genommen.
Aligemeine Hinweise
Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, | Wird zur Kenntnis genommen.
eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) entnommen werden.
Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http:/1qrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen
werden kann.
5. | Polizeiprasidium HN 20.02.2020 | Aus verkehrlicher Sicht wird bei der Rainstrae eine Fahrbahnbreite von mind. 5,30 m préferiert, um | Der Anregung wird nicht gefolgt.
FESt Einsatz - Sachbereich somit zusatzliche Parkmdglichkeiten schaffen (Besucher). Eine Breite von 4,45 m erlaubt kein Beparken | Eine durchgéngige Fahrbahnbreite von 5,30 m ist im Bereich der Rain-
Verkehr der FB mehr - das (halbseitige) Beparken des Gehweges - vermutl. Niederbordausbau - ist zu befiirch- | stralle aufgrund der bestehenden Bebauung nicht mdglich.
ten.
Zufahrten von Stellplatzen/Garagen sollten zur 6ffentlichen Verkehrsfldche sichtfrei gestaltet/gehalten | Wird zur Kenntnis genommen.
werden. Die Anregung ist im Rahmen der Vorhabenplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten.
6. | Dt. Telekom Technik GmbH - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
7. | Netze BW GmbH 31.01.2020 | Zur Stromversorgung der vorgesehenen Bebauung kann noch keine Aussage getroffen werden. Ob | Wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Vorhabenplanung be-
diese durch eine Erweiterung des Ortsnetzes mdglich ist, oder ob eine kundeneigene Umspannstation | achtet.
notwendig wird, kann erst nach Vorliegen von belastbaren Leistungswerten eine Aussage getroffen wer-
den. Laut Investor sollen ca. 70 Wohneinheiten entstehen und es ist noch nicht geklart ob ein oder meh-
rere Anschliisse fiir das Areal vorgesehen sind.
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Rainstrale-Ost" in der vorliegenden Form ab und stelle den ANTRAG zur Unterschutzstellung des land-
schaftspragenden und fiir den Artenschutz relevanten Kirschbaumes einschlieRlich seiner umgebenden
Geholz- und Staudenstruktur als Trittsteinbiotop zwischen BachstraRe, Rainstralle und Schafgrube in
Bad Friedrichshall-Kochendorf.

Begriindung

Der geplante massive Eingriff des Bauvorhabens Neufeld im Bebauungsplanverfahren ,24/4 Rainstrale
Ost" in Kochendorf fiihrt zur weiteren Zerstérung natiirlicher Biotopstrukturen (siehe Neuenstadter
StraRe, Hang an der Oedheimer Stralte, Obere Fundel) und damit zur Verinselung und zum Genverlust
von Flora und Fauna und er beschleunigt das Artensterben auch vor Ort. Die Ausweisung als ND und
damit der Erhaltung der nattirlichen Strukturen durch Rechtsverordnung durch die Stadt als zustandiges
Verwaltungsorgan ist zwingend notwendig.

Im Naturschutzrecht fiir BaWii, Abschnitt ND heilt es zur Unterschutzstellung:

,P (2) Zur Sicherung von Lebensgemeinschaften oder Lebensstétten bestimmter Tiere und Pflanzen,
oder. .. 1(3) wegen ihrer Eigenart, Seltenheit und landschaftstypischen Kennzeichnung .... Soweit es
erforderlich ist, kann bei Naturgebilden auch die Umgebung geschiitzt werden."

Hinzu kommt, dass sich im angrenzenden Biotop, einem privaten Gartengelande durch die Naturschutz-
tatigkeit ihrer Besitzer Uber Jahrzehnte bereits eine Molchpopulation entwickelt hat. Diese benétigen das
vorgeschlagene ND Gebiet als Lebensraum und Jagdgebiet wie die festgestellten Brutvogelarten und
Flederméuse. Molche als Vertreter der Amphibien, sowie Flederméuse sind nach der Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzte Arten. Ubrigens widerspreche ich der Feststellung des Biiros
Simon mit dem geringen Nachweis von Fledermausen. Wahrend der Jungenaufzucht und auch in lauen
Sommernéchten istim Bereich der Gebaude und Garten Schafgrube 47 und 49 intensivster Flugverkehr.
Ich gehe davon aus, dass dies nicht in die artenschutzrechtlichen Untersuchung eingeflossen ist.. Bei
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nahme v.
Weitergehenden Anmerkungen oder Anregungen zum vorliegenden Planungsstand haben wir nicht. | Wird zur Kenntnis genommen.
Bitte beteiligen Sie uns weiterhin am Planverfahren.
8. | Vodafone GmbH 13.02.2020 | Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Vodafone BW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran inte- | Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
ressiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag
zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir Ihre Biirger zu leisten.
Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die sich mit Ihnen zu gegebener Zeit
in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteili-
gen.
9. | IHK Heilbronn-Franken 30.01.2020 | Seitens der IHK bestehen keine Anregungen oder Bedenken. Wird zur Kenntnis genommen.
10. | Handwerkskammer 22.01.2020 | Gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan werden von Seiten der Handwerkskammer keine Be- | Wird zur Kenntnis genommen.
Heilbronn-Franken denken erhoben.
11. | NABU 09.02.2020 | Hiermit lehne ich als Vertreter des anerkannten Naturschutzverbandes NABU den Bebauungsplan ,24/4 | Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als stadtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zuséatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu konnen. Die Stadt verfolgt
damit gemal § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fiir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukdrper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundflachenzahl werden entsprechend reduziert.
Durch das geplante Vorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet groR-
flachig versiegelt. Das Kleinklima wird somit beeintrachtigt. Leitbahnen fir
Frisch- und Kaltluft sind durch die Planung nicht betroffen. Um dem
Schutzgut Rechnung zu tragen, sind Flachdacher intensiv zu begriinen.
Durch die Dachbegriinung und den Ausschluss von Schottergérten/-
schittungen sollen negative Auswirkungen auf das Mikroklima vermindert
werden. Zudem ist die Nutzung von Solarkollektoren/Photovoltaikanlagen
auch in Kombination mit einer Dachbegriinung zuldssig.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del” berticksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:
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Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

den festgestellten Brutvogelarten verzeichnet der Gartenrotschwanz einen langjahrigen Bestandsriick-
gang, ebenso ist der Girlitz auf dem Riickzug begriffen.. Je mehr solcher Brutbiotope fallen, umso eher
stirbt er bei uns aus.
Der irreparable Eingriff zieht weitere Folgen nach sich:
1. Eine negative Beeinflussung des bisher durch Schatten und Kiihlung des Griinzuges geprégten
Kleinklimas
2. Den Verlust eines wichtigen Trittsteinbiotops und damit eine weitere Verinselung fiir den geneti-
schen Austausch
3. Eine groBBere Aufheizung des Quartiers im Zuge des Klimawandels durch die Kubatur der Ge-
béude, das Baumaterial und den zunehmenden Individualverkehr
4. Massive Zunahme der Verkehrsdichte ohne erkennbaren Lésungsansatz fir die dafiir nicht kon-
zipierte Rainstralle
5. Verschattung der bestehenden Gebéude
6. \Verlust der Aufenthalts- und Lebensqualitét der bisherigen Bewohner.
Aus den vorgenannten Griinden ist der vorliegende BBPlan abzulehnen. Mit meiner Stellungnahme ver-
binde ich den Antrag auf Unterschutzstellung und bin gerne zu einem Vor-Ort-Termin wéahrend der Bli-
tezeit des Kirschbaumes bereit. So lange sollten keine Eingriffe erfolgen.
AbschlieBend halte ich es fiir dringend geboten, die Naturdenkmalverordnung auf Friedrichshaller Ge-
markung fortzuschreiben. Bestehende ND sollten auf ihre Funktionsfahigkeit Gberprift und neue ausge-
wiesen werden. So eriibrigen sich méglichweise Stellungnahmen auf diesem Gebiet durch den ehren-
amtlichen Naturschutz bei weiteren Eingriffen in Natur und Landschaft. Der NABU Bad Friedrichshall hat
hierzu bereits fiir die Friedrichshaller Gemarkung eine Vorschlagsliste erstellt.
SchlieRlich zeigt mir die bauliche Entwicklung erneut die Dringlichkeit fiir die Schaffung einer Planstelle
eines Umweltbeauftragten fiir die Stadtverwaltung Bad Friedrichshall. Andere Stadte unserer GroRen-
ordnung sind hier einen entscheidenden Schritt weiter.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralle/Anschluss Tiefgarage Siid), 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 abbiegenden
Stréme) nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stralenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsféhig betrieben werden kdnnen.
Fur den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstick 5189) an die
Neckarsulmer Strae kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsfahig-
keit (sehr gute Qualitatsstufe A) nachgewiesen werden.
Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrafle/BachstraRe) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Stralle) weisen in den mafligebenden Spitzenstun-
den gemaf dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Stralenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.
Die maRgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Strafle, der Rain- und der Bachstrale sind nicht erforderlich.
Zudem wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Inge-
nieurblros BS-Ingenieure gepriift, welche l&rmbezogenen Auswirkungen
durch den Mehrverkehr des geplanten Vorhabens entstehen. Die Berech-
nungsergebnisse zeigen, dass durch die Beriicksichtigung des Mehrver-
kehrs durch das Bauvorhaben und durch zusatzliche Reflexionen durch
die geplanten Baukdrper im ungiinstigsten Fall
— es im Bereich der Neckarsulmer Stralle (Immissionsorte 01 - 04) zu
einer Pegelerhdhung um maximal 1,0 dB(A) kommt
— im Bereich der Rainstralle (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerhd-
hung um bis zu 1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und
— im Bereich der Bachstralle nur minimale Pegelerh6hungen von maxi-
mal 0,3 dB(A) zu erwarten sind.
Das Kriterium einer ,Erhdhung um mindestens 3 dB(A)* wird somit an kei-
nem Immissionsort erreicht und es sind keine weiteren Malinahmen er-
forderlich. Eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) liegt nicht vor.
Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu Uberpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbiiro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrankungen eine ausreichende Besonnung ge-
wahrleistet wird.
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Im Rahmen der Untersuchung der Aspekte Verkehr, Immissionen, Beson-
nung und Artenschutz wurde aufgezeigt, dass durch das geplante Vorha-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen bzw. durch geeig-
nete Mainahmen vermieden werden kdnnen. Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass keine erheblichen Beeintrchtigungen bzgl. der
Wohnqualitét der benachbarten Bebauung durch das Vorhaben entste-
hen.
Die Nachverdichtung und die damit verbundene Schaffung von Wohn-
raum zur Deckung des Wohnbaufldchenbedarfs wird héher gewichtet als
die Erhaltung der Griinstrukturen im Plangebiet.
12. | Gemeinde Oedheim 17.01.2020 | Seitens der Gemeinde Oedheim werden keine Anregungen oder Bedenken zu dem Entwurf des Be- Wird zur Kenntnis genommen.
bauungsplans ,24/4 Rainstralle Ost" vom 13.12.201 9 vorgebracht.
13. | Gemeinde Offenau - s liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
14. | Stadt Neckarsulm 06.02.2020 | Zu dem genannten Bebauungsplanverfahren werden weder von Seiten der Stadt Neckarsulm noch von | Wird zur Kenntnis genommen.
Seiten der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim Anregungen
oder Bedenken vorgetragen.
15. | Stadt Gundelsheim 29.01.2020 | Von unserer Seite aus werden keine Anregungen zu dem o0.g. Bebauungsplan vorgebracht. Wird zur Kenntnis genommen.
16. | Stadt Neudenau - s liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
17. | Stadt Bad Wimpfen 05.02.2020 | Die Stadt Bad Wimpfen hat keine Anregungen und Bedenken zum oben genannten Bebauungsplan. | Wird zur Kenntnis genommen.
18. | Stadt Neuenstadt - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
19. | Stadtwerke / Stadtentwas- - s liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
serung Bad Friedrichshall
20. | Stadt Bad Friedrichshall 24.01.2020 | Teilweise sind fiir die bisherigen Grundstiicke die KAG-Beitrége flir zwei Vollgeschosse abgerechnet. | Wird zur Kenntnis genommen.
- Steueramt - Der Bebauungsplanentwurf enthalt keine Vollgeschoss-Angabe. Die Hohe der baulichen Anlagen ist in
Voligeschosse umzurechnen. Die KAG-Beitréage sind fiir drei, vier bzw. fiinf Vollgeschosse neu zu be-
rechnen und entsprechend nachzuerheben. Uber die Héhe der Beitrage kann zum jetzigen Zeitpunkt
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keine Aussage getroffen werden. Berechnungen kdnnen erst erfolgen, wenn die Grundstiickszuschnitte
feststehen.
21. | Stadt Bad Friedrichshall - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
- Baurechtsamt -
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Eingegangene Stellungnahmen von Biirger/innen

anstaltung am 23.01.2020, erheben wir formell Widerspruch gegen den vom Gemeinderat am
13.12.2019 unter TOP 6 ratifizierten Bebauungsplan ,,Rainstrafle-Ost" und stellen entsprechende
Anderungsantrage hierzu.

Im Falle keiner oder einer nur unzureichenden verbindlichen Korrektur betreffend der Bauauflagen
und Berticksichtigung der Anwohnerinteressen werden wir gegen die Stadt Bad Friedrichshall und
die entsprechenden Gemeinderatsbeschliisse Klage bei den zustandigen Gerichten einreichen. Des
Weiteren behalten wir uns vor das Projekt zumindest in Teilen per einstweiliger Verfligung zu stop-
pen. Sie kdnnen versichert sein, dass die hierfiir erforderlichen Finanzmittel und Sachkenntnisse
zur Verfligung stehen.

Nr. Behdrde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
Biirger/in 1 23.12.2019 | Wie uns durch mehrere Informanten unabhéngig voneinander mitgeteilt wurde, hat die Stadt Bad | Wird zur Kenntnis genommen.
Friedrichhall offensichtlich via Gemeinderat einem Bauvorhaben in der Bachstrale in Kochendorf | Der Gemeinderat hat die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens be-
zugestimmt. Nach unseren Informationen soll das Bauvorhaben direkt an unser Grundstiick angren- | schlossen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Rah-
zen. Wie uns weiterhin zugetragen wurde gab es hierzu offensichtlich auch eine Veréffentlichung in | menbedingungen fir eine zukinftige Bebauung festgelegt. Die Beteili-
der Heilbronner Stimme sowie eine Verdffentlichung zur Einsichtnahme auf Ihrer Homepage. Leider | gung der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke erfolgt im Rahmen
konnte ich und auch andere Personen unabhéngig voneinander weder im Internet noch auf Ihrer | des Baugenehmigungsverfahrens zum konkreten Vorhaben.
Homepage an entsprechender Stelle etwas dazu finden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erfolgt eine Offentlichkeitsbe-
Wir weisen darauf hin, dass bei derartigen Baumanahmen, unabhéngig von solchen Veréffentli- | teiligung in Form eine Auslegung der Planunterlagen im Rathaus der
chungen, die Eigentlimer der unmittelbar angrenzenden Grundstticke in geeigneter persénlicher | Stadt Bad Friedrichshall. Die Offenlegung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Form zu informieren sind. Dies ist offensichtlich nicht geschehen. Insbesondere, da der Stadt BF | durchgefiihrt und wurde ortstiblich bekanntgemacht. Die Planunterlagen
bekannt ist, dass unser Hauptwohnsitz so weit entfernt ist, dass wir eine Verdffentlichung im Amts- | wurden vom 20.01.2020 bis 21.02.2020 im Rathaus der Stadt Bad Fried-
blatt oder der Regionalzeitung nicht wahrnehmen kénnen, widersprache die Vorgehensweise der | richshall éffentlich ausgelegt. Die Planunterlagen sowie die Bekanntma-
Stadt den gesetzlichen Regeln. Bis zur Kldrung gehen wir jedoch davon aus, dass es sich um Fal- | chung wurden zudem gesetzeskonform wahrend des Auslegungszeit-
schinformationen handelt. raums auf der Homepage der Stadt Bad Friedrichshall eingestellt.
Zur Klarstellung: Wir sind grundsatzlich nicht gegen ein solches Bauvorhaben. So lange wir aber
nicht genau wissen was und wie gebaut werden soll und wir vom Planungs- und Genehmigungsver-
fahren der Stadt scheinbar ausgeschlossen sind, missten wir das Projekt grundsétzlich bis zur Kla-
rung stoppen. Dies betréfe auch den Abriss des ehemaligen Reinwaldgeb&udes. Hier steht seitens
des Planungsbros der Stadt BF auch noch eine verbindliche Antwort aus. Es liegt also im Interesse
der Stadt eine korrekte Darstellung des Sachverhalts abzugeben und unter Beriicksichtigung der
gesetzlichen Fristen uns die Einsicht der Unterlagen zu gewahren.
Fur Ihre Stellungnahme raumen wir lhnen eine Frist bis 10. Januar 2020 ein.
03.02.2020 | Nach Einsicht in die Bebauungspléne auf Ihrer Homepage und dem Besuch Ihrer Informationsver- | Wird zur Kenntnis genommen.

Aulerdem mochten wir Sie dariiber informieren, dass die Firma Neufeld ihre Mitarbeiter sowohl am
Abend als auch an Sonntagen (z.B. letztlich am 26.01.2020) das Altbestand-Backsteinhaus Bach-
stralbe 22/5 (ehemals Trampert) westlich zu unserem Grundstiick renovieren lasst. In den Anfangen
haben die Arbeiter bis in die spate Nacht hinein gearbeitet und dabei aber versucht zu vertuschen,
dass gearbeitet wird. So wurden z.B. Unterhaltungen und Arbeiten sofort gestoppt sobald sie von
anwesenden Nachbarn Notiz genommen haben. Mittlerweile wird aber auch Sonntags ganz unge-
niert mit Maschinen gearbeitet. Soweit uns bekannt, besteht aber ein grundsatzliches Arbeitsverbot

Wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.
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am Sonntag. Daher gehen wir davon aus, dass es sich méglicherweise um Schwarzarbeit handelt.
Wenn sich dies bewahrheiten sollte, ware es sicher im Interesse der Stadt Bad Friedrichshall und
des Gemeinderats ihre Position zur Firma Neufeld nochmals neu zu (iberdenken.

1. Wir, die widersprechende Partei und unsere betroffenen Flurstiicke

Die Einwenderin ist die alleinige Besitzerin der betroffenen Flurstlicke 91 (Hausnummer 24/3) und
90/3 mit Zugang von der BachstralRe.

Seit dem Tod ihres Vaters im Jahre 2002 ist sie alleinige Erbin/Besitzerin. Seither wurde das Haus
und das Grundstiick mit groRem personlichen und finanziellen Aufwand von der Eigentiimerin und
ihrem Ehemann fachmannisch und komplett saniert. Lediglich die Aufenfassade muss in kleinen
Teilen noch renoviert werden. Das seit dieser Zeit als 2. Wohnsitz genutzte Anwesen wird in abseh-
barer Zeit zum 1. Wohn- und Altersruhesitz. Das Objekt verkérpert daher nicht nur einem finanziel-
len Wert fiir uns, sondern erfiillt auch einen besonders schiitzenswerten sozialen Aspekt. Es wird
Wert darauf gelegt, dass das kleine Haus als vollwertiges Wohnhaus wahrgenommen wird.

Wird zur Kenntnis genommen.

2. Vollmacht fir den Rechtsbeistand

Betreffend den beiden Flurstiicke und ihrer Bebauung hat die Eigentlimerin am 27.01.2013 ihren
Ehemann zu ihrem Rechtsbeistand ernannt und eine bis heute giiltige Vollmacht erteilt. Diese Voll-
macht wurde der Stadt Bad Friedrichshall bereits im Januar 2013 zum Verbleib vorgelegt. Zusatzlich
finden Sie eine Kopie im Anhang.

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Allgemeiner Widerspruch gegen die geplante Bebauung und das Planungsverfahren

Hiermit zweifeln wir allgemein die Richtigkeit des Planungsverfahrens und somit die Rechtmaigkeit
des Bebauungsplans der Stadt Bad Friedrichshall ,Rainstrae-Ost" an und machen unsere Zweifel
beziiglich einer kompetenten, sachgerechten und vor allem neutralen Beschlussfassung des Ge-
meinderats mit diesem Widerspruch geltend.

Begriindung:

a) Aus den bei der Stadt ausgelegten und der Homepage der Stadt veréffentlichen Unterlagen und
Pléne, als auch durch alle auf der Informationsveranstaltung der Stadt durchgefiihrten Présentatio-
nen und Vortrége, geht eindeutig hervor, dass das gesamte Konzept als auch der Beschlussfassung
durch den Gemeinderat grundlegend und alleinig auf der Basis und Planung der Firma Neufeld, also
dem zukunftigen Bautrager, stammt. Damit steht bei der Bebauungsgenehmigung alleinig der wirt-
schaftliche Aspekt des Bautrégers Pate und objektive Bauvorgaben durch die Stadt kénnen somit
nicht gegeben sein.

b) Die vorgelegten Plane und Inhalte waren in Teilen grob fehlerhaft und falsch. So wurden z.B.
falsche Angaben zu den Stellplatzen der geplanten Tiefgarage gemacht.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager ist mit einem Bebauungskonzept an die Stadt Bad
Friedrichshall herangetreten. Der Gemeinderat sowie die Stadtverwaltung
hat sich intensiv mit diesem Bebauungskonzept befasst und diesem zu-
gestimmt. Der erstellte Bebauungsplan orientiert sich an dem Bebauungs-
konzept. Die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens obliegt dem Vorhabentré-
ger und ist nicht Entscheidungsgrundlage des Gemeinderats.

Auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offenlegung
wurde der Bebauungsplan angepasst. Es erfolgt eine erneute Offenle-
gung des Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurfs.

Die Angaben zu Stellplatzen der geplanten Tiefgarage wurde gem. dem
aktuellen Stand der Vorhabenplanung ibernommen und in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan dargestellt. Nachdem die Vorhabenplanung
Uberarbeitet wurde, wird die Begriindung bzgl. der Stellplatzen der Tief-
garagen korrigiert. Die Angaben zum Vorhaben entsprechen dem aktuel-
len Stand bei der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs. Nachtragliche
Anderungen der Vorhabenplanung sind unter Einhaltung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans mdglich.
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¢) Es wurde auch eine Tiefgaragenzufahrt in der Bachstrale geplant und umfanglich vorgestellt,
wobei das hierfiir zu Uberfahrende Flurstiick weder der Stadt noch der Fa. Neufeld gehort. Es ist
auch nicht sichergestellt, dass das Flurstlick veraulert wird.

d) Die Stadt und der Gemeinderat haben weder von sich aus noch auf Antrag bei der Infoveranstal-
tung hin keinerlei Konzept vorgelegt, inwieweit die durch die massive Steigerung der Anwohner die
Verkehrsmehrbelastung in der bereits schon (iberbelasteten Bach- und Rainstrae aufgefangen
werden soll.

e) Eine sichere und zligige Befahrung der verplanten Flachen durch LKW und GroRfahrzeuge der
Rettungsdienste und Feuerwehr sowie durch Anlieferer sperriger Giiter ist nicht ausreichend sicher-
gestellt.

f) Eine zeit- und sachgemale ordentliche Planung mit entsprechenden Bauauflagen ist nicht er-
kennbar - bauliche Anwohnerbelange und Verkehrsaufkommen sind in keiner Weise beriicksichtigt
worden.

g) Sowohl die zustandigen Sachgebietsleiter der Stadt als auch der Gemeinderat scheint das sehr
groRe Baugelande und insbesondere die betroffenen Nachbargrundstiicke vor Ort nicht oder

Wird zur Kenntnis genommen.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del" berlicksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralke/Anschluss Tiefgarage Stid), 02
(RainstralRe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (BachstraBe/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Stréme) nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden konnen.

Fir den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstiick 5189) an die
Neckarsulmer Strae kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsfahig-
keit (sehr gute Qualitatsstufe A) nachgewiesen werden.

Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/Bachstralle) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Strale) weisen in den malRgebenden Spitzenstun-
den gemaR dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.

Die maRgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Stralle, der Rain- und der Bachstrale sind nicht erforderlich.

Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

Die Befahrung des Baugrundstiicks durch Rettungsdienste und Feuer-
wehr ist im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes mit den zusténdigen
Stellen abzustimmen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukorper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundflachenzahl werden entsprechend reduziert.
Zur Uberprifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, dass die
malgebenden Knotenpunkte auch zukiinftig leistungsfahig betrieben
werden kénnen. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsulmer
Strafe, der Rain- und der Bachstrafe sind nicht erforderlich.

Es fand keine Ortshegehung statt. Die Gemeinderéte sind ortskundig und
konnen sich, falls erforderlich, selbst ein Bild vor Ort verschaffen.
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ausreichend begutachtet zu haben. Darliber hinaus haben die verantwortlichen Stellen keinerlei
Vorgesprache mit den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke gefiihrt.

h) Das Bauplanungsgebiet fallt zur BachstraBe hin in Nordhanglage sehr steil ab. Es handelt sich
somit um eine besondere schattenbildende Lage, welche eine besondere Beurteilung der Grund-
stiicks-/Gebaudeabstande erforderlich macht. Eine Studie zum Schattenwurf auf die Nachbargrund-
stiicke insbesondere Richtung Norden wurde nicht vorgelegt - die gesetzliche Abstandregel kann
daher alleinig nicht angewendet werden. Eine Darstellung der Bebauung mit Gelandeprofil und Ge-
bauden wurde weder zeichnerisch noch als Anschauungsmodell vorgelegt.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu iiberpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbliro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrankungen eine ausreichende Besonnung ge-
wahrleistet wird. Um erhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, wur-
den zwei Baukdrper gedreht.

4. Spezieller Widerspruch gegen die unmittelbar an unsere Grundstiicke grenzende geplante Be-
bauung

Hiermit erheben wir Widerspruch gegen die im Rahmen des Bebauungsplan vorgesehenen Gebau-
deabstande zu unserem Grundstiick und der Gebaudehdhen aller vorgesehenen Neubauten welche
auf zu uns direkt angrenzendem Gelande vorgesehen sind.

Begriindung:

a) Die Grundstlick- und Wohnsituation ist bereits heute belastet. In Richtung Osten zur Bachstralte
hin steht bereits das Haus Friedauer auf der Grundstiicksgrenze. Es besteht aus einem langen ho-
hen 2-geschossigen Wohnhaus mit Spitzgiebeldach welches (iber seine gesamte Lange direkt auf
der Grundstiicksgrenze steht. Die Isolierung und die Verkleidung des Hauses befindet sich bereits
auf dem Grundstiick der Einwenderin. Von Osten her ist in diesem Bereich schon heute keinerlei
Sonneneinstrahlung gegeben.

Erst in der Mittagszeit steht die Sonne soweit im Siiden, dass fiir wenige Stunden das Sonnenlicht
den Garten bestrahlen kann - selbst im Hochsommer.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu iiberpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbliro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrankungen eine ausreichende Besonnung ge-
wahrleistet wird.

Das Gebaude ,Bachstralle 24/3" wurde ebenfalls betrachtet. Als Bewer-
tungsgrundlage wurden die Beurteilungskriterien der DIN 5034 ,Tages-
licht in Innenrdumen” herangezogen. Dabei wurden zwei Fenster an der
Ostseite des Gebaudes untersucht.

> Fensterstandort P4_O:

Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte keine di-
rekte Besonnung mdglich. An den Tag- und Nachtgleichen (Frihjahr,
Herbst) ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von 4 Stunden mdglich
ohne Einschrankungen gegeniiber dem Bestand. Im Hochsommer ist in
Fenstermitte eine direkte Besonnung von mehr als 4 Stunden mdglich
ohne Einschrankungen gegentiber dem Bestand. Das Beurteilungskrite-
rium der DIN 5034 fiir die Tag- und Nachtgleichen wird an diesem Fenster
im Erdgeschoss derzeit und mit der geplanten Bebauung eingehalten; das
winterliche Kriterium wird derzeit ohne Berticksichtigung der hélzernen
Einfassung eingehalten, im Planfall nicht.

> Fensterstandort P4_OS:

Mit der geplanten Bebauung istam 17. Januar in Fenstermitte eine direkte
Besonnung von etwas weniger als einer Stunde mdglich mit Einschrén-
kungen gegentiber dem Bestand. An den Tag- und Nachtgleichen (Frih-
jahr, Herbst) ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von weniger als
4 Stunden méglich ohne Einschrénkungen gegentiber dem Bestand. Im
Hochsommer ist in Fenstermitte eine direkte Besonnung von wenigen
Stunden méglich ohne Einschrénkungen gegeniiber dem Bestand. Das
Beurteilungskriterium der DIN 5034 fiir die Tag- und Nachtgleichen wird
an diesem Fenster im Erdgeschoss derzeit und mit der geplanten
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Bebauung nicht eingehalten; das winterliche Kriterium wird derzeit ohne
Berlicksichtigung der holzernen Einfassung eingehalten, im Planfall nicht
ganz.

Bei der Bewertung des winterlichen Kriteriums zeigt sich, dass die Be-
standssituation mit der hélzernen Einfassung bereits Einschrankungen
bewirkt. Es ergeben sich durch das geplante Vorhaben somit keine er-
heblichen Beeintréchtigungen.

Das bisher vorgesehen Geb&ude an der Bachstralle (parallel zum Flur-
stiick 91) wird nicht realisiert. Die Baugrenzen werden entsprechend zu-
rickgenommen.

b) Das Grundstiick / Flurstick 91 ist lang und schmal. Es ist von der Bachstrafle her nach hinten in
Richtung Bauplanungsgebiet/Siiden ansteigend und im Bereich des Wohnhauses Bachstrafle 24/3
sehr steil. Hinter dem Haus geht es in Steillage weiter. Es ist daher gelédndebedingt schon heute
und ohne weitere Bebauung extrem von Sliden her beschattet. So ist heute lediglich tiber den Hoch-
sommer eine direkte Sonneneinstrahlung gegeben. Dies betrifft sowohl das Wohnhaus als auch den
gesamten Garten bis hin zur BachstrafRe.

Wird nun auf dem Bebauungsplangrundstiick oberhalb des Anwesens wie geplant noch zuséatzlich
bebaut, wird der Schattenwurf selbst im Hochsommer so stark eingeschréankt, dass zu keiner Jah-
res- und Tageszeit mehr Sonnenlicht auf das Grundstick fallen kann.

Einer Bebauung stdlich/oberhalb des Anwesens wird daher nur zugestimmt, wenn der Abstand zur
Hangkante weit genug entferntist und die Neubauten nicht hdher als 1 %2 Geschosse mit Giebeldach
oder 2 Geschosse mit Flachdach sind. Eine Bewertung fiir unser Einverstandnis zur Bebauung wird
erst abgegeben, wenn ein von der Firma Neufeld und der Stadt Bad Friedrichshall unabhangiger
Gutachter seine normgerechte Ausarbeitungen hierzu vorgelegt hat und durch uns tberprift wurde.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebude zu berpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbiiro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass keine erheblichen Einschrén-
kungen fir das Geb&ude ,Bachstrafle 24/3“ durch das Vorhaben entste-
hen. (Behandlung siehe oben)

c) Angrenzend in der stidwestlichen Ecke des Grundstiicks besteht bereits eine historische Baulast.
Es handelt sich um das Backsteinhaus Altbestand ehemals Trampert und nun Neufeld. Das ist nur
zwischen ca. 70 und 100 cm von der Grundstiickgrenze entfernt. Wenn nun auch im unteren Bereich
der Grundstiickgrenze zur Bachstrafle hin wie geplant gebaut wiirde, ist das schmale, bereits vor-
belastete Grundstlick komplett in eine Art Tiefschlucht eingekesselt. Eine Bestrahlung durch die
Nachmittag-/Abendsonne des Grundstiickes wéren also auch von Westen her nicht mehr mdglich.
Einer zusétzlichen Bebauung westlich des Grundstiickes wird nur zugestimmt, wenn die Gesamt-
l&nge des bestehenden Altbaus und Neubaus nicht mehr als ein Drittel der Gesamtlange des Grund-
stiicks Uberschreitet und sich die 1/3-Bauliicke zwischen den Gebauden befindet. Darliber hinaus
sind wir nur einverstanden, wenn die Bebauung maximal zwei Etagen mit Giebeldach besitzt sowie
die totale Gesamthéhe von 10 Metern nicht iiberschreitet (Jemessen von unserer Grundstiickober-
flache).

Der Anregung wird gefolgt.

Das bisher vorgesehen Geb&ude an der Bachstrale (parallel zum Flur-
stiick 91) wird nicht realisiert. Die Baugrenzen werden entsprechend zu-
rickgenommen.
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d) Da wir schon immer das Haus auch mit Holz und Kohle heizen und das Grundstiick seit Genera-
tionen auch fiir unsere Freizeitaktivitaten wie Grillen, Lagerfeuer und Sonnenbaden (soweit mdglich)
nutzen und unsere Enkelkinder das Grundstiick als Spielflache nutzen, bestehen wir darauf, dass
in der Teilungserklarunq aller Neubauhauser/Neubauwohnungen des Neubaugebietes in einem Ra-
dius von 200 Metern ein entsprechende Klausel eingefligt wird. Dies soll méglichen zukiinftigen
Reklamationen und Arger seitens der zukiinftigen Besitzer vermeiden. Der Wortlaut hierzu muss
sinngemal lauten:

> Die Eigentiimer der Wohnung/des Hauses akzeptieren mit dieser Teilungserklérung jetzt und zu-
kiinftig alle Freizeitaktivitéten auf den Flurstiicken 97 und 90/3 BachstralSe 24/3. Dies betrifft insbe-
sondere das Grillen an einer offenen Feuerstelle, das Betreiben einer Holz- /Kohlefeuerstelle im
Haus Bachstral8e 24/3 und seinen Nebengeb&uden, dem Spielen von Kindern im Garten sowie alle
allgemein (blichen Freizeitaktivitédten. <

Der genaue Wortlaut ist uns vor der Anwendung zur Freigabe vorzulegen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans und
istim Rahmen der Vorhabenplanung und dem Baugenehmigungsverfah-
ren zu prifen.

04.02.2020

Zu lhrer Kenntnisnahme und als Arbeitsgrundlage sende ich lhnen mit dieser eMail unseren Wider-
spruch mit Begriindungen und unseren Eingaben zu 0.g. Bauvorhaben zu. Das Original wurde heute
per Einschreiben mit Rlickschein an die stadtische Baubehérde der Stadt Bad Friedrichshall gesen-
det. Wir hoffen sehr, dass der Gemeinderat sich des Falles nochmals annimmt und dann dabei keine
zu groRe Nahe zum Bautrager aufweist.

Da unsere Wohnsituation sowie die aller nachfolgenden Eigentiimer durch die bis dato geplante
Ausflihrung des Vorhabens massiv und dauerhaft darunter leiden wiirde, kénnen Sie davon ausge-
hen, dass wir dem mit allen maglichen rechtlichen Mitteln entgegenwirken werden. Sicherlich be-
steht fiir ein solches Bauvorhaben immer auch die Méglichkeit verniinftige Kompromisse zu finden
- auch wenn der Bautréger dann vielleicht ein paar Millionen weniger verdienen sollte.

Bitte denken Sie daran, dass es auch noch andere Bautréger gibt und es ausschlieBlich Sache der
ausflihrenden Baufirma ist, sich zu verspekulieren und nicht die der Stadt und seiner Blirger.

Um sich vor Ort ein reales Bild machen zu kdnnen, laden wir Sie gerne ein unser Flurstiick persén-
lich zu begutachten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Birger/in 2

13.02.2020

Beim Erdrterungstermin hat die Planungsgesellschaft IfK Ingenieure, Mosbach, ausdriicklich her-
vorgehoben, dass die Rainstrale auf 4,55 m und der Gehweg auf 1,50 m aufgeweitet werden sollen.
Lediglich die bestehend bleibenden Geb&ude seien hiervon ausgenommen, wiirden aber grund-
buchlich gesichert. Hierzu ist festzustellen, dass inzwischen drei Geb&ude stehen bleiben und somit
lediglich knapp 1/3 der Rainstrale, somit ca. 30 m, fiir eine solche Mainahme zur Verfligung stiin-
den. Dies ist damit nicht besonders erwéhnenswert, als es sich hauptsachlich um einen der drei
Zufahrtsbereiche in das geplante Baugebiet handelt und diese ohnehin eine offene Gestaltung er-
fahren. Der ebenfalls in diesem Bereich angesiedelte Stellplatz fiir Paketdienste und Umzugswagen
erscheint in Anbetracht von ca. 70 Wohnungseinheiten deutlich zu wenig.

Eine Entlastung der Zufahrtsmdglichkeiten erscheint deshalb nicht gegeben, da einfahrende Fahr-
zeuge in die Rainstrafle, als auch in die Neckarsulmer Strafle zu einer sehr hohen Wahrscheinlich-
keit grundsétzlich Uber die Neckarsulmer StraRe einfahren werden. Die in Aussicht gestellten

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Gehweg soll planungsrechtlich gesichert werden. Die bestehenden
Gebaude haben Bestandsschutz.

Der bisher vorgesehenen Stellplatz fiir Paketdienste und kleine LKWs
wird in der Vorhabenplanung um einen weiteren erganzt.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere
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25 Parkplatze, die Uber die Bachstralle zu erreichen sind, werden hierbei voraussichtlich nicht ins
Gewicht fallen.

Die geplante Bebauung des gesamten Areals erscheint insgesamt um ein Stockwerk zu hoch aus-
gefallen zu sein. Dies ist mit enormen Beeintrachtigungen bei der Aussicht, als auch beim Schat-
tenwurf zu begriinden.

Um den Engpass an der Rainstrale zu beseitigen, wird unsererseits empfohlen, eine Einbahnstra-
Renregelung talabwérts herbeizufiihren. Ebenso ist es uns ein Anliegen, fir eine ordentliche Anbin-
dung an den &ffentlichen Nahverkehr zu sorgen. Eine verniinftige Bushaltestelle wére hierzu wiin-
schenswert.

Fundel* beriicksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem
Ergebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralke/Anschluss Tiefgarage Stid), 02
(RainstraBe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (Bachstrae/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Strdme) nach dem Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden kénnen.

Fur den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstick 5189) an die
Neckarsulmer Strale kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsféahig-
keit (sehr gute Qualitatsstufe A) nachgewiesen werden.

Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/BachstraBe) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Strale) weisen in den malRgebenden Spitzenstun-
den gemaR dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.

Die maRgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Stralle, der Rain- und der BachstralRe sind nicht erforderlich.

Das offentliche Recht gewahrt grundsatzlich keinen Schutz darauf, dass
die freie Aussicht auf Stadt-, Orts-, Stralen- und Landschaftsbilder
(Berge, Seen, Walder, Griinflachen usw.) nicht verbaut wird. Die Minde-
rung der Aussicht und damit des Verkehrswertes des Grundstticks ist kein
Eingriff in das Eigentumsrecht, da die Aufrechterhaltung einer unge-
schmélerten Aussicht lediglich eine Chance ist (BVerwG, Urt. v.
13.6.1969, DVBI. 1970, 60; Beschl. v. 9.2.1995, DOV 1995, 823 = NVwZ
1995, 895 = ZfBR 1995, 216). Im Allgemeinen muss jedem Grundstticks-
eigentlimer mit Bautatigkeit auf den Nachbargrundstiicken und der damit
verbundenen Beschrankung seiner Aussicht rechnen.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu iberpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbliro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrankungen eine ausreichende Besonnung ge-
wahrleistet wird. Somit ergeben sich fiir die benachbarten Wohngebaude
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans, da
Verkehrsregelungen nicht festgesetzt werden kdnnen. Verkehrsregelun-
gen wie z.B. eine Einbahnstrallenregelung sind im Rahmen einer Ver-
kehrsschau zu priifen.
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1. Das Maf der baulichen Nutzung Uberschreitet die Obergrenze nach § 17 BauNVO. Gerade
schwierige topographische Verhéltnisse erfordern mehr Freiraum fiir Gelandeanpassungen. Selbst
die Visualisierung (Abb. 8) zeigt tiberdeutlich die baulichen MaBnahmen im AuBenbereich (z.B.
Stlitzmauern). Mit der regelmaRigen Uberschreitung fiir versiegelten Flachen um das neu zu errich-
tende Gebaude ergibt sich dann ein Versiegelungsgrad von bis zu 75 % der Grundstiicksflache.
Es fehlt an den Freiraumen fiir Anpassungen der Gebaude an die Topographie, daher sollte die
GRZ auf max. 0,4 festgeschrieben werden.
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Biirger/in 3 18.02.2020 | Ich habe mitbekommen, dass es zu Unstimmigkeiten beziiglich der bevorstehenden Bebauung in | Wird zur Kenntnis genommen.
der Rainstralte in Bad Friedrichshall gibt. Ich, als direkter Nachbar, wiirde gerne meine Befiirwor- | Die angesprochene Treppenanlage, welche das Wohngebiet Pfaf-
tung fiir die geplante Bebauung ausdriicken. fendcker mit der Bachstrafle verbindet, ist nicht Bestandteil des Bebau-
Als Vater von 4 Kindern sehe ich vor allem dem neu geplanten Fahrradweg entgegen. ungsplanverfahrens. Anderungen an der Treppenanlage sind aktuell nicht
Da es aktuell nur méglich ist, durch unzéhlige Treppen oder einen sehr zeitintensiven Umweg in die | vorgesehen.
Innenstadt gelangen zu kénnen, wiirde ein Fahrradweg dieses Problem l6sen. Meiner Frau ist es
nicht mdglich den Weg mit einem Kinderwagen zu bestreiten. Auch altere Personen gelingt es nur
mit sehr viel Anstrengung und Pausen die Treppenstufen zu bewaltigen. Die Treppensituation stellt
schon seitdem ich hier wohne eine immense Herausforderung dar.
Dies wére durch das Schaffen des Fahrradwegs kein Problem mehr und auch Familienausfliige mit
meinem kleinen Sohn an der Hand und einem Kinderwagen waren dadurch endlich realisierbar.
Ebenfalls kénnte mein alterer Sohn mit dem Fahrrad, sicher und schnell in die Innenstadt gelangen.
Zudem sehe ich den barrierefreien Wohnraum sehr positiv entgegen, da vor allem &ltere Menschen
sich oft mit der Problematik auseinandersetzen miissen, dass es keinen geeigneten Wohnungen
gibt welcher ihren Anspruch gerecht wird.
Hinzukommt, dass durch den Neubau auch die Nachbarschaft aufgewertet wird und auch die Stadt
Bad Friedrichshall durch den hochwertigen Wohnraum an Ansehen gewinnt.
Deswegen mdchte ich mich bei dieser Gelegenheit bei der Stadt sowie dem Gemeinderat fiir die
Mdglichkeit dieses Projektes bedanken und sehe diesem erfreut entgegen.

Biirger/in 4 20.02.2020 | Wie wir erfahren haben, hat sich die Stadt Bad Friedrichshall entschlossen, mit der Ortssanierung | Wird zur Kenntnis genommen.
im Baugebiet Rainstrafte Ost zu beginnen. Der Bebauungsplan sieht moderne Wohnkonzepte vor. | Eine Erhohung der Bebauungsdichte ist nicht vorgesehen. Das geplante
Um die innerstadtische Bebauung zu verdichten, miisste das Interesse vorhanden sein, so viele Vorhaben soll sich in die Bestandssituation einfiigen. Eine Erhéhung der
Wohneinheiten wie méglich zu generieren. Um die Bodenflache sinnvoll auszunutzen, ware auch | Gebaude kann zu Verschattungseffekten fiihren, durch die die benach-
eine Bebauung mit 3 oder 4 Vollgeschossen plus Dach sinnvoll. Da sich die Zahl der Wohnungs- | barten Wohngeb&ude erheblich beeintrachtigt werden kdnnen.
suchenden sténdig vergréRert und entsprechender Wohnraum immer knapper wird, wére dies die | Der angesprochene Radweg zum Wohngebiet Pfaffendacker wird durch
entsprechende Mafinahme. die bestehende Treppenanlage, welche das Wohngebiet Pfaffenacker mit
Auch der geplante Radweg ware die Verbindung zum dahinter liegenden Wohngebiet. Wir wiirden | der Bachstrae verbindet, unterbrochen. Diese Treppenanlage ist nicht
es begriiRen, wenn der Bebauungsplan so umgesetzt werden kann. Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Anderungen an der Treppen-

anlage sind aktuell nicht vorgesehen.
Biirger/in 5 Im Auftrag wird gegen den Bebauungsplan ,,24/4 Rainstrale Ost" folgende Einwendungen erhoben:

Der Anregung wird gefolgt.
Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung fiir allgemeine Wohngebiete auf 0,4 reduziert.




\ I\ R
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak

Dipl.-Ing. Jirgen Glas er

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende

Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 20

Nr.

Behorde

Stellung-
nahme v.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

2. Die Gebaudehdhen und die Bezugspunkte sind in den groflen Baufeldern und das stdliche
Grundstiick an der Neckarsulmer Str. zu hoch gesetzt worden, was zur Folge hat, dass z.B. die
stidlichen Gebaudegruppen mit Flachdachern (GHFD= 176,87 m UNN) selbst die kleinteiligen be-
stehenden Einfamilienhauser mit SD im Sliden (zwischen Schafgrube und Neckarsulmer Str.) die
Firste (z.B. FH = 173,65 m UNN, Neckarsulmerstr. 17) mit iiber 3 m iiberragen.

Die Bezugshdhe des stidlichsten Grundstiickes von 161,00 m UNN ergibt mit einer Traufhdhe von
max. 8,0 m oder 12,50 m bezogen auf die StraRenhdhe Mitte des Grundstiickes von ca. 160 m
UNN, eine Fassadenhche von 9,0 m oder 13,50 m. In Ermangelung einer Gebauderichtung oder
Firstrichtung kann mit einer Fassadenhdhe von 13,50 m gerechnet werden.

Diese Fassaden- oder Gebaudehdhe ist an der gesamten Neckarsulmerstr. Nicht nachvollziehbar
und ordnet sich daher auch nicht ein. Hier ist eine der Neckarsulmerstr. entsprechende Héhenfest-
setzung zu treffen.

Die zwei groReren Flachdachgebaude im siidostlichen Bereich unter-
schreiten die Hohen der Gebaude in der StralRe ,Schafgrube” nicht. Das
angesprochene Flachdachgebaude mit einer maximalen Hdéhe von
176,85 m (. NN befindet sich 30 m norddstlich des Gebaudes Neckarsul-
mer Strale 17. Erhebliche Beeintréchtigungen sind durch den Héhenun-
terschied aufgrund der Entfernung der Geb&ude nicht zu erwarten. Eine
erhebliche Beeintrachtigung durch Verschattungseffekte ergibt sich nicht.
Ein zukiinftiges Gebaude auf dem Flst-Nr. 5189 wird sich in den Hang
eingraben, wodurch die angesprochenen Fassadenansichten nicht auf
ganzer Lange der Grundstiicksgrenze in Erscheinung treten werden. Eine
erhebliche Beeintrachtigung ist daher nicht zu erwarten.

3. Fir die Baufelder mit Satteldach (SD) fehlen die Angaben (iber die Firstrichtung bzw. Geb&ude-
hauptrichtung.

In der Umgebungsbebauung zum Plangebiet finden sich unterschiedliche
Firstrichtungen. Eine Angabe der Firstrichtung ist daher stadtebauliche
nicht zwingend erforderlich.

4. Die Baufelder westlich entlang der Rainstr. liegen im Bereich und Gestaltungssatzung ,Ortsmitte
Kochendoff', hier entsteht ein Konflikt.

Die Gestaltungssatzung ,Ortsmitte Kochendorf* betrifft den unbeplanten
Innenbereich. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans ist die Gestal-
tungssatzung im tberplanten Bereich nicht mehr anzuwenden.

5. Das Flst. 5189 liegt derzeit im Bebauungsplan ,vordere Schafgrube-Zehn Morgen, Planbereich
2/11 mit den Festsetzungen: WA, 1 geschossig, GRZ 0,4, GFZ 0,5, offene Bauweise, GD max. 35°.
Mit den neuen geplanten Festsetzungen ergeben sich 3 Vollgeschosse (nach LBO § 2 (6)) bei 8 m
Traufhdhe, eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von bis zu 1,5 und das in ca. 8 m Entfernung vom
nordlichen Giebel des Flst. 5188 bis zur Baugrenze. Diese Annahme wird durch den Bauantrag vom
25.06.2018 bestétigt.

Die zudem entstehen durch Stiitzmauern entlang der Grenzen, schluchtenartige Freifldchen mit ca.
4 m Hohe.

Die GRZ wurde um 15,7 % und die GFZ um 105,7 % Uberschritten, welches die Feststellung unter
Punkt | unterstiitzt.

Durch den Bebauungsplan ,24/4 RainstraRe Ost* wird das Flst. 5189
Uberplant. Der bisher giiltige Bebauungsplan ist im iberplanten Bereich
nicht mehr gliltig. Eine Bebauung des Flst-Nr. 5189 richtet sich nach den
Festsetzungen des neuen Bebauungsplans.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 reduziert. Fiir die Geschossflachenzahl
gilt die Obergrenze der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohnge-
biete von 1,2.

Fur Stitzmauern gelten die Regelungen der Landesbauordnung und des
Nachbarrechts Baden-Wirttemberg.

6. Die massive Bebauung insbesondere im Mittleren Bereich, zudem auf der hdchsten Ebene des
Geléndes sollte reduziert werden durch Riicknahme der Geb&udehdhe um ein Geschoss. Die Kor-
nung des Plangebietes sollte kleinteiliger ausfallen, zu erreichen mit reduzierten und der Umgebung
angepassten kleineren Baufenstern. Dies wiirde auch eine bessere Durchgriinung unterstiitzen und
sich besser an die Topographie anpassen lassen. Teilweise sind Einschnitte der Geb&ude in das
Gelénde von 5,0 bis 6,0 m vorgesehen. Weiterhin ware hiermit eine gegenseitige Verschattung der
Gebaude reduziert.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als stadtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kdnnen. Die Stadt verfolgt
damit gemaR § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusétzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentrégers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukdrper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundfldchenzahl werden entsprechend zuriickge-
nommen. Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu (berpriiffen, wurde eine entsprechende
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Vor der Hochwasserfreimachung gab es regelmaRig Uberflutungen der BachstraBe / Alt Kochendorf
durch den Merzenbach. Mit der Hochwasserfreimachung haben sich keine Uberflutungen in der
Bachstralte mehr ereignet. )
Erst bei dem Unwetter im Mai 2016, hatte ich seit langem wieder Schaden durch Starkregen / Uber-
flutung. Ursache: Die Oberflachenentwasserung des Baugebietes Pfaffenacker. Der Einlauf des
Merzenbaches in der BachstralRe ist heute schon bei Starkregen total (iberlastet.

Zitat Unterlagen der Stadt Bad Friedrichshall: Die negative Auswirkung bei Starkregen durch die
neue Baumalnahmen sollte sehr gering sein. Diese Aussage ist nicht aussagekraftig , was versteht
man unter sehr gering.

Desweitern unternehme ich Ihnen Unterlagen, eine getrennte Entwésserung des Niederschlags-
wassers und des Schmutzwassers. Ich hoffe, dass das Niederschlagswasser nicht auch noch in den
Zulauf Merzenbach / BachstraRe eingeleitet wird und das vorhandene Kanalsystem fiir auftretenden
Wassermassen ausreichend ist.

Ich als Eigentiimer habe die Befiirchtung, dass vermehrt Uberflutungen oder auch Kanalriickstau
auftreten werden. Sollten trotz aller Berechnungen vermehrt Schaden durch Uberflutung durch das
Bauprojekt in der BachstraBe auftreten, wer haftet fir die Sch&dden? Sie sprechen von einer Hoch-
wasserfibel 2015, was ist das? Kommen auf die Anlieger Kosten fiir den Eigenschutz zu?
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Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Lohmeyer aus Karlsruhe durch-
gefiihrt. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten
Bebauung trotz entstehender Einschrénkungen eine ausreichende Be-
sonnung gewahrleistet wird. Somit ergeben sich fiir die benachbarten
Wohngebéaude keine erheblichen Beeintrachtigungen.
Biirger/in 6 30.01.2020 | Entwésserung und Uberflutung

Nérdlich des Plangebiets verlauft der Merzenbach in einer Verdolung.
Das Uberschwemmungsgebiet HQ100 sowie das Uberschwemmungsge-
biet HQextrem sind nicht betroffen.

Das Plangebiet fallt Richtung Nordwesten ab. Durch die geringe GroRe
des Einzugsgebiets des Niederschlagswassers ist die Wahrscheinlichkeit
von negativen Auswirkungen bei Starkregenereignissen sehr gering.
Durch die festgesetzte Dachbegriinung werden negative Auswirkungen
zudem vermindert. Im Rahmen der Vorhabenplanung werden die Thema-
tik von Starkregenereignisse vertiefend betrachtet.

Die Entwasserung erfolgt tber das bestehende Kanalnetz im Mischsys-
tem. Der Mischwasserkanal ist ausreichend dimensioniert. Eine Einlei-
tung des Niederschlagswassers in den Merzenbach erfolgt nicht.

Die Hochwasserschutzfibel 2015 (Bundesministerium des Inneren, fir
Bau und Heimat) gibt Hinweise und Arbeitsanleitungen, damit bei der
Mehrzahl der zukinftigen Hochwasserereignisse schadigende Auswir-
kungen vermieden beziehungsweise abgemindert werden. Sie soll vor al-
lem bei Wohngebauden Anwendung finden.

Teil A der Fibel befasst sich mit den Grundlagen und allgemeinem Wissen
uber die Hochwassergefahr und die Hochwasservorsorge. Teil B widmet
sich der Bauvorsorge mit konkreten Beispielen zur geeigneten Vorsorge.
Im Teil C folgen weitere Aspekte der Hochwasservorsorge wie zum Bei-
spiel die Informationsvorsorge, die Verhaltensvorsorge und die Risikovor-
sorge. Ein zusétzliches Kapitel widmet sich der Hochwasserbewaltigung
und dem Wiederaufbau nach einem Hochwasserereignis.

Eigentiimern ist freigestellt, ob Sie eigene Manahmen zur Hochwasser-
vorsorge ergreifen.

Gebaudeho6hen und umliegende Bebauung

Die Bachstrale ist 151,5 Meter iber NN im Bereich der Bebauung der Firma Neufeld. Die beste-
henden Gebaude ca. 7,5 Meter hoch. Das Gebaude Bachstralle 22, im Besitz zurzeit Stadt Bad
Friedrichshall, soll nach Plan abgebrochen und von der Firma Neufeld durch einen Neubau ersetzt
werden. Es wird ca. drei Meter nach Osten verschoben (Tiefgarageneinfahrt) und ca. 6 Meter an die
Strale vorgeschoben und dann 12,5 Meter hoch erbaut. Dieses Gebaude wird die vorhandene Be-
bauung um gute fiinf Meter (iberragen.

Der geplante Baukérper an der BachstraRRe wird nicht realisiert. Die Bau-
grenze wird entsprechend angepasst und zurlickgenommen.
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Die weiteren Gebaude aus der Sicht der BachstraRe (laut Entwurf, Firma Neufeld):

Reihe 176.2 ber NN 16 Meter hoher als Stralle

Reihe 170.1 lber NN 18.5 Meter hoher

Reihe 175.9 liber NN 25 Meter hoher

Unvorstellbar Gebude in dieser Hohe zu errichten.

Es sollte dringend vor der Bebauung, Lattengerlste erstellt werden und eine Begutachtung des
Gemeinderates erfolgen, um eine Vorstellung der GebdudegréRen zu erhalten.

Ein Modell des Gelédndes mit der Neue- und vorhandenen Bebauung wére eine Alternative. Eine
genaue Vorstellung der Bebauung ist ohne solche MalRnahmen kaum mdglich.

Was soll aus dem alten Backsteinhaus, Bachstrafle 22/5, (Eigentum Firma Neufeld) werden?
Sollte dieses wie im Plan dargestellt so erhalten bleiben, ist es umgeben von neuster Architektur.
Dieses wird sich sicherlich nicht in den neuen Baustil einfiigen? Eins spaterer Abriss, wird sich si-
cherlich sehr schwierig gestalten (Altlasten).

Trotz Bitte an der Infoveranstaltung aktuelle und detailliertere Planen im Rathaus auszulegen, ist
dem nicht nachgekommen wurden.

Wie Biirgermeister Frey an der Infoveranstaltung angesprochen hat: ,Wieviel an Innenverdichtung
ist den Anwohnern zumutbar."

Die Reaktion der Nachbarn zeigt alle Bedenken auf. Die Verantwortlichen sollten dringend nochmal
die aktuellen Plane einsehen und genau (iber ihre Zustimmung zu diesem Projekt nachdenken.
Zitat Friedrichshaller Rundblick vom 23.01.2020 (Stadtrat Michael ReiR): ,Innenverdichtung mit Au-
genmald und Vernunft mit Blick auf das Umfeld."

Die geplanten Gebaude staffeln sich entsprechend der topographischen
Situation den Hang aufwarts.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebaude zu iiberpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbiro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrénkungen eine ausreichende Besonnung ge-
wahrleistet wird. Somit ergeben sich fiir die benachbarten Wohngebaude
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Unabhéngig davon sind die Vorgaben der Baunutzungsverordnung zu
den erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten und im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung nachzuweisen.

Gesunde Wohnverhéltnisse werden dadurch weiterhin gewahrt.

Das Gebaude Bachstrale 22/5 soll erhalten und saniert werden. Die Fas-
sadengestaltung obliegt dem Eigentlimer.

Im Rahmen der Offenlegung wurden alle erforderlichen Planunterlagen
zum Bebauungsplanverfahren ausgelegt. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans werden die Rahmenbedingungen fiir eine zukiinftige Be-
bauung festgelegt. Die Beteiligung der Eigentimer der angrenzenden
Grundstlicke erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zum
konkreten Vorhaben.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als stadtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kdnnen. Die Stadt verfolgt
damit gemal § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fiir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Der bisher vorgesehene Baukdrper an der Bachstrafle wird
nicht realisiert. Die Baugrenzen und die Grundflachenzahl werden ent-
sprechend reduziert. Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

Verkehrs- und Parksituation RainstraBe, Neckarsulmer StraBe und BachstraRe

Es ist geplant fiir die 72 Wohneinheiten 129 Stellplatze in den 3 Tiefgaragen zu erstellen. 40% Ein-
fahrten Uber die Bachstrafle und 60 % Einfahrten (iber die beiden anderen Zufahrten. Das bedeutet
eine Verkehrszunahme in der Bachstrale von 24 %, in der Neckarsulmer Strafle von 43 % nur durch
die Bebauung dieses Projektes. Es sollen nach lhren Angaben dann im Durchschnitt taglich 32 LKW
durch die BachstraBe fahren (Unterlagen der Stadt Bad Friedrichshall). Tatsachlich fahrt heute
schon 52-mal der Bus durch die Bachstralte, welcher wohl auch als LKW zu zahlen ist.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del“ berlicksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralke/Anschluss Tiefgarage Siid), 02
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Der Neubau der Firma Neufeld in der BachstraRRe, wird nach Plan, im Straenbereich mit Schall-
schutzfenstern wegen Verkehrslarm errichtet. 72 Wohneinheiten - 180 Personen — 720 Fahrten tag-
lich. Ich finde das den jetzigen Anwohnern nicht zumutbar?

Auch wir haben Wohn- und Schlafraume zur Strale und wollen nicht noch mehr Verkehrslarm aus-
gesetzt werden. Durch die jetzige Verkehrsdichte miissen jetzt schon oft genug die Fenster ge-
schlossen bleiben.

Ich mdchte in diesem Zuge auch auf den Schulweg der Grundschulkinder in Kochendorf hinweise.
Viele Kinder kommen aus dem Neubaugehbiet Pfaffenacker (ber die Treppe am Merzenbach zur
Grundschule und der Kernzeitbetreuung, der Schulweg verlauft direkt an der Tiefgarageneinfahrt
BachstraRRe. Von dem zusatzlichen Verkehr ganz zu schweigen. Kann man hier noch von einem
sicheren Schulweg reden?

(RainstralRe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (BachstraBe/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Stréme) nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden kénnen.
Fur den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstick 5189) an die
Neckarsulmer Strale kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsféhig-
keit (sehr gute Qualititsstufe A) nachgewiesen werden.
Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/BachstraBe) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Strale) weisen in den malRgebenden Spitzenstun-
den gemaR dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.
Die maBgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukdinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Stralle, der Rain- und der Bachstrale sind nicht erforderlich.
Zudem wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Inge-
nieurblros BS-Ingenieure gepriift, welche l&rmbezogenen Auswirkungen
durch den Mehrverkehr des geplanten Vorhabens entstehen. Die Berech-
nungsergebnisse zeigen, dass durch die Beriicksichtigung des Mehrver-
kehrs durch das Bauvorhaben und durch zusétzliche Reflexionen durch
die geplanten Baukorper im ungiinstigsten Fall
- es im Bereich der Neckarsulmer Strafle (Immissionsorte 01 - 04) zu
einer Pegelerhéhung um maximal 1,0 dB(A) kommt
— im Bereich der Rainstrafle (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerho-
hung um bis zu 1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und
— im Bereich der Bachstrafle nur minimale Pegelerhéhungen von maxi-
mal 0,3 dB(A) zu erwarten sind.
Das Kriterium einer ,Erhdhung um mindestens 3 dB(A)* wird somit an kei-
nem Immissionsort erreicht und es sind keine weiteren Mainahmen er-
forderlich. Eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BlImSchV) liegt nicht vor.
Die Tiefgarageneinfahrten sind so zu planen, dass ausreichende Sicher-
verhéltnisse gegeben sind, um potentielle Gefahrenstellen zu vermeiden.
Dabei sind die Vorgaben der Verordnung des Wirtschaftsministeriums
Uber Garagen und Stellplatze zu beachten und im Genehmigungsverfah-
ren nachzuweisen.
Im Bebauungsplan kénnen lediglich Vorgaben zur Anzahl der Stellplatze
pro Wohneinheiten gemacht werden. Die Vorgaben mit einem Stellplatz
fiir Wohnungen bis 55 m? und zwei Stellplatzen fiir Wohneinheiten mit
mehr als 55 m2 wird als ausreichend erachtet.




\ I\ R
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Dipl.-Ing. (FH) Gui

do Lysiak Dipl.-Ing. Jirgen Glas er

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende

Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 24

Nr.

Behorde

Stellung-
nahme v.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

Allen Stadtraten ist sicherlich auch die Parksituation in der Neckarsulmer- und der Bachstrale be-
kannt. Flnf Besucherparkplatze fiir 72 Wohneinheiten ist lacherlich wenig, wobei schon drei 6ffent-
liche Parkplatze laut Plan fiir die Tiefgarageneinfahrt Bachstralle wegfallen werden.

Wohnungen mit 55 gm erhalten einen Stellplatz. Sie stimmen sicherlich zu, dass solche Wohnungen
nicht immer nur von einer Person bewohnt wird (z.B. junge Paare meist 2 PKW). Die heute schon
sehr bedenkliche Parksituation wird sich sicherlich zunehmend verschlimmern.

Zitat Heilbronner Stimme von 18.12.2020 (Stadtrat Klaus Mangold): ,Es ist uns ein Anliegen das fir
die umliegenden Nachbarn keine Nachteile entstehen.”

Es wére schon, wenn man auch zu solchen Aussagen steht.

Aktuell werden zwei Stellplatze fiir Paketdienste und kleine LKWs sowie
7 Besucherstellplatze vorgesehen. Dies wird als ausreichend erachtet.

Biirger/in 7

29.01.2020

Zu dem ausliegenden Bebauungsplanentwurf gebe ich meine Stellungnahme ab und lege Einspruch
ein:

Innerhalb des Entwurfs ist die Rainstrale als Verkehrsweg enthalten. Diese Stralle ist mit 4,45 m
Breite bereits fiir den derzeitigen Verkehr nicht ausreichend breit. Wenn in Zukunft wesentlich mehr
Fahrzeuge dort fahren werden, muss die Fahrzeugbreite ortstblich mit mind. 5,50 m ausgewiesen
werden. Dieses ist im Zuge der Neubebauung problemlos moglich, indem die zukunftigen Hauser
entsprechend von der Stralle zuriickgesetzt werden. Die Engstelle bei den jetzt vorhandenen Hau-
sern im unteren Bereich der Strae muss toleriert werden.

Der Plan enthalt Hauser mit Giebeldach und Hauser mit Flachdach. Flachdachhduser sind im ge-
samten Innenbereich Bachstralle und Neckarsulmer Strale Uberhaupt nicht vorhanden. Neubauten
mit Flachdach wéren absolute Fremdkdrper und diirfen daher nicht genehmigt werden.

Fur die Anzahl der vorgesehenen 180 Bewohner mit 129 Tiefgaragenplatzen sind die ausgewiese-
nen Parkplétze fiir Besucher und Anlieferung absolut nicht ausreichend.

Ich erwarte eine Umplanung auf mindestens 18 oberirdische Parkplétze, zusatzlich 3 Parkplatze fur
Handwerker und Lieferdienste, da in der Umgebung bereits jetzt alle Parkmdglichkeiten auf den
Strallen besetzt sind.

Eine Aufweitung der RainstraRe nur zu einem Teil wird aufgrund der be-
stehenden Bebauung nicht fiir sinnvoll erachtet. Die Leistungsfahigkeits-
berechnungen an den maRgebenden Anschlussknotenpunkten 01
(Neckarsulmer StraBe/Anschluss Tiefgarage Siid), 02 (Rainstrafte/An-
schluss Tiefgarage West) und 03 (BachstraBe/Anschluss Tiefgarage
Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen Ausbauzu-
stand (ohne separate Fahrstreifen fir die ein- und abbiegenden Stréme)
nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen
2015 (Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen) rechne-
risch leistungsfahig betrieben werden kénnen.

Im Stadtteil Kochendorf befinden sich bereits Flachdachgebaude. Zur Ein-
bindung in die Umgebungsbebauung werden an der Rainstralle und
Neckarsulmer Strale zwei Baukérper mit Satteldach vorgesehen. Im hin-
teren Bereich werden Flachdachgebaude mit einer extensiven Dachbe-
griinung zugelassen. Die begriinten Flachdacher sind 6kologisch sinnvoll
und werden daher beibehalten.

Im Bebauungsplan kénnen lediglich Vorgaben zur Anzahl der Stellplatze
pro Wohneinheiten gemacht werden. Die Vorgaben mit einem Stellplatz
fiir Wohnungen bis 55 m? und zwei Stellplatzen fiir Wohneinheiten mit
mehr als 55 m? wird als ausreichend erachtet.

Aktuell werden zwei Stellplatze fiir Paketdienste und kleine LKWs sowie
7 Besucherstellpl&tze vorgesehen. Dies wird als ausreichend erachtet.
Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als st&dtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kénnen. Die Stadt verfolgt
damit gemal § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fiir baulichen Nutzungen zu verringern.
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Blrgermeister Frey richten. Wir leben sehr gerne in Bad Friedrichshall. Einer von uns beiden, mit
Ausnahme des Studiums und kurzer beruflicher Abwanderung danach, seit Geburt. Die andere nach
Beschluss zur gemeinsamen Wohnungsgriindung seit 2012. Bad Friedrichshall hat viel zu bieten,
sei es die gute Anbindung an OPNV oder MIV, Grundversorgung oder ein reges Vereinsleben. Je-
doch stdft es uns immer wieder auf, dass scheinbar seitens der Verwaltung und Gremien keine
Visionen gehegt werden. Vielmehr wird Projekt fiir Projekt einzeln betrachtet und ein (ibergeordne-
tes Konzept, dass verschiedene Einzelmafinahmen biindelt scheint zu fehlen. Bitte verzeihen Sie
die Wortwahl, aber der Gemeinderat erscheint in Bad Friedrichshall als Abnick-Versammlung. Uns
sind kaum kritische Reaktionen zu Vorhaben egal welcher Art bekannt. Die einzelnen Fraktionen
marschieren sozusagen im Gleichschritt. Wir stehen mit Mitte 30 beide voll im Leben, vermissen
aber Personen die genau die fir uns maRigeblichen Interessen im Gemeinderat und den Ausschis-
sen einbringen. Betrachten Sie diese Kiitik bitte nicht als Nichtwirdigung lhrer Arbeit. Wir wissen ihr
aller Engagement, auch bedingt durch ehrenamtliche Tatigkeit in lokalen Vereinen, sehr zu schét-
zen. Betrachten Sie die Kritik vielmehr aus unserer Sicht und versuchen sich vielleicht auch gegen-
lber den Burgern, die nicht lautstark lhre Interessen vertreten, zu éffnen. An die Stadtverwaltung
gerichtet interessiert uns vor allem die zukunftige Aufstellung im Bereich der Mobilitat. Was plant die
Verwaltung, abgesehen von Einzelprojekten? So unterstiitzt das Bundesministerium fiir Bildung und
Forschung (BMBF) derzeit rund 50 kommunale Projekte bei der Erstellung von Mobilitatskonzepten
mit der FérdermaBnahme ,,MobilitatsWerkStadt 2025". Im Vordergrund steht die partizipative und
wissenschaftlich fundierte Entwicklung von integrierten, lokal passenden Konzepten fiir eine nach-
haltige Mobilitat. Diese sollen in der Praxis getestet, umgesetzt und ausgewertet werden. Dabei
sollen nicht nur technologische Ansatze verfolgt werden, sondern Veranderung des sozialen
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Insgesamt ist die vorgesehene Bebauung viel zu stark verdichtet. Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukorper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundflachenzahl werden entsprechend reduziert.
Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

Das Haus Ecke Rain- zu Neckarsulmer StraBe ragt zu weit in die Kreuzung hinein. Durch den geplanten Baukdrper ergeben sich keine Einschrénkungen flir
die Sichtbeziehungen von Verkehrsteilnehmern auf der Neckarsulmer
Strafle und der RainstraRe. An den festgesetzten Baugrenzen wird fest-
gehalten.

Der Anteil an Grinflachen (auRer Dachbegriinung), die den Bewohnern zur Verfligung stehen, ist | Die Grundfldchenzahl wurde auf 0,4 reduziert und entspricht damit den

viel zu gering. Kinder und Haustiere haben keinen Raum. Vorgaben der Baunutzungsverordnung fiir ein allgemeines Wohngebiet.
Im Rahmen der Vorhabenplanung werden zudem entsprechend den Vor-
gaben der Baunutzungsverordnung Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir die
zukiinftigen Anwohner vorgesehen.

Unter Beriicksichtigung obiger Einwénde muss eine Umplanung auf lockerere Bebauung erfolgen, | Wird zur Kenntnis genommen. (Behandlung siehe oben)

die auch die Wohnqualitit der neuen Bewohner erhdht. Ich bitte daher, meinen Einspruch, zusam-

men mit vielen anderen Einspriichen als Grundlage flir eine Neuplanung zu verwenden.

Biirger/in 8 Zunéchst mdchten wir einige Worte an die Gemeinderéatinnen und Gemeinderate sowie an Herrn | Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.
Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als st&dtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kénnen. Die Stadt verfolgt
damit gemaR § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusétzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsfldchen fir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentrégers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukdrper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundfldchenzahl werden entsprechend zuriickge-
nommen. Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

Es erfolgt eine erneute Offenlegung des Uberarbeiteten Bebauungsplan-
entwurfs.
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Verhaltens, sowie gesellschaftlich und individuelle Bediirfnisse berlicksichtigt werden. Hat die Stadt
Bad Friedrichshall bspw. hierfiir einen Férderantrag gestellt? Wenn nein, wieso nicht?

Bezugnehmend zum Bebauungsplan formulieren wir folgende Stichpunkte:
- Einer Nachverdichtung stehen wir prinzipiell positiv gegenlber. Wir lehnen das Bauvorhaben nicht
per se ab, nur weil wir nun direkt davon betroffen sind. = Es sollten jedoch alle Interessen in gleicher
Weise betrachtet werden und die Einordnung in den gesamtstadtebaulichen Kontext soll erfolgen.
Die Betrachtung erfolgte bisher sehr stark auf die Investoren zugeschnitten

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager ist mit einem Bebauungskonzept an die Stadt Bad
Friedrichshall herangetreten. Der Gemeinderat sowie die Stadtverwaltung
hat sich intensiv mit diesem Bebauungskonzept befasst und diesem zu-
gestimmt. Der erstellte Bebauungsplan orientiert sich an dem Bebauungs-
konzept. Die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens obliegt dem Vorhabentra-
ger und ist nicht Entscheidungsgrundlage des Gemeinderats.

Die im Rahmen der Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan eingegan-
genen Stellungnahmen werden vom Gemeinderat abgewogen.

Als Grundlage fiir die Abwagung dienen zudem gutachterliche Untersu-
chungen zu den Aspekten Artenschutz, Verkehr, Larmimmissionen und
Besonnung.

- Das FM.-Nr. 5189 (Neckarsulmer Strale 15) istim Gebiet des Bebauungsplans enthalten. Eigen-
timer ist nicht die Fa. Neufeld, sondern ein weiterer Investor (Berisha Bau). = Es erfolgt keine
Betrachtung/Berechnung der Wohneinheiten, des Verkehrsaufkommens, von Parkflachen, Zu-/
Ausfahrten usw. Dies stellt fiir uns ein grobes Versaumnis (Verfahrensfehler) dar und muss zwin-
gend in der Abwagung zum B-Plan betrachtet werden. Es kann nicht sein, da& von 72 Wohneinhei-
ten gesprochen wird und letztlich kommen nochmal X Wohneinheiten on top.

Der Anregung wird gefolgt.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und der schalltechnischen Unter-
suchung wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens der Firma
Neufeld als auch die des Bauvorhabens auf dem Flst-Nr. 5189 ber(ick-
sichtigt.

- Derzeit werden in Kochendorf (stidl. des Kocher) etliche weitere Bauvorhaben realisiert. Auszug:
Lehen-Quartier, Hotelneubau Schloss Lehen, Sanierungsgebiet Kochendorf-Mitte entlang der
HauptstralBe, Neuenstadter Strae. Die Vorarbeiten zum Bau des Schwarz IT-Campus haben be-
gonnen. Wir begriiRen die Weiterentwicklung des Stadltteils ausdriicklich. = Die Beteiligung der
Biirger ist in unseren Augen allerdings mangelhaft. Es fehlt zudem ein gesamtheitliches Mobilitats-
und Stadtentwicklungskonzept. Wie wirkt sich bspw. die Ansiedlung des IT-Campus auf die
Neckarsulmer Strale aus? Die angesetzte allgemeine Verkehrsentwicklung von 0,6 % pro Jahr bis
2030 deckt diese Ansiedlung in keinster Weise ab. Die Zunahme ohne das Bauvorhaben des Be-
bauungsplans betragt auf der Neckarsulmer Strale rd. 600 Fahrzeuge am Tag. Am IT-Campus sol-
len It. Blrgerinformationsveranstaltung bis zu 5.000 Arbeitsplatze entstehen. Selbst bei einem sehr
gemaRigten Ansatz von 90 % Anwesenheitsquote, 2,0-2,5 Wegen pro Beschaftigtem, MIV-Anteil
von 50-80 % und einem Besetzungsgrad von 1,1 Personen je Pkw werden zwischen rd. 4.000 und
8.000 Pkw-Fahrten zum/vom Campus stattfinden. Da 4.500 Parkplatze entstehen sollen ist eher von
Uber 8.000 Pkw-Fahrten auszugehen. Ein Teil davon wird sich mit ziemlicher Sicherheit auf die Stra-
Ren rund um das Plangebiet verlagern.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del" berlicksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralte/Anschluss Tiefgarage Stid), 02
(RainstralRe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (BachstraBe/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Strdme) nach dem Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden kénnen.

Fur den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstick 5189) an die
Neckarsulmer Stralle kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsféhig-
keit (sehr gute Qualititsstufe A) nachgewiesen werden.

Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/BachstraBe) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Strale) weisen in den malRgebenden Spitzenstun-
den gemaR dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.
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Die maRgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukiinftig leistungs-
fahig betrieben werden. Ausbaumalnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Strafle, der Rain- und der Bachstrale sind nicht erforderlich.

- Bei der Informationsveranstaltung am 23.01.2020 wurde von unserer Seite U. a. die ausstehende
Containerleerung (Fa. Neufeld) durch die Bauherren angesprochen. = Bis 20.02.2020 erfolgte
keine einzige Leerung, kein Aufraumen. Es sieht gelinde gesagt wie auf einer Miilldeponie aus (ext-
rem auf dem Fist.-Nr. 5189). Es erfolgen sogar Abladungen von weiterem Mll auf/im Abrissge-
baude! Immer wieder miissen umherfliegende Plastikteile und anderer Schadstoffe vor unserem
Haus gesammelt und auf eigene Kosten entsorgt werden. Am Uberweg fiir Schul- und Kindergar-
tenkinder vor unserem Haus ist immer wieder der Durchfluss fiir Regenwasser durch Bauschutt
verstopft. Wir kiimmern uns seit 5 Jahren um die Pflege (Sauberhaltung, Schnee rdumen, Durch-
lasse von Dreck befreien) des Ubergangs. Dies machen wir gerne. Die Bepflanzung/Bewasserung
erfolgt durch die Stadt und muss lobend erwéahnt werden. Im Moment miissen allerdings die Durch-
lasse wochentlich gereinigt werden. Hierbei fallt meist ein Eimer mit Unrat an. Die Entsorgung erfolgt
zu eigenen Lasten.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

- Der Altkleidercontainer der sich auf dem Grundstiick der Fa. Neufeld (Ecke Rainstr./Neckarsulmer
Str.) befindet ragt in den Gehweg. Fuganger miissen an einer unlbersichtlichen Stelle auf die
Fahrbahn treten. Es kam hier bereits mehrfach zu gefahrlichen Situationen. Der Gehweg ist zudem
Teil des Schulwegs zur Grundschule.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

- Die Neckarsulmer StraBe wird in der Begriindung als Sammelstrale klassifiziert. An Sammelstra-
Ren sollen It. RASt 06 mdgliche Nutzungskonflikte, z. B. mit kreuzendem Schulweg, durch entspre-
chende Gestaltung verdeutlicht und entscharft werden. =Hier passiert das Gegenteil. Ebenso sind
It. RASt 06 Radfahrer durch Radverkehrsanlagen oder durch wirksame Geschwindigkeitsddmpfung
zu sichern. = Lt. Begriindung sind keine Mainahmen geplant.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Die maligebenden Kno-
tenpunkte konnen auch zukiinftig leistungsfahig betrieben werden. Aus-
baumalinahmen im Bereich der Neckarsulmer StraRRe, der Rain- und der
BachstraBe sind nicht erforderlich.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden auch verkehrlichen Re-
gelungen, wie z.B. eine Einbahnstraenregelung in der Rainstrale, an-
gesprochen. Verkehrliche Regelungen kdnnen nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Diese werden im Rahmen einer Verkehrsschau ge-
priift und ggf. umgesetzt.

- Mit groRem Unverstandnis haben wir die geplante Tiefgarageneinfahrt in der Neckarsulmer Stralte
genau an der Stelle des derzeitigen Uberwegs fiir Schul- und Kindergartenkinder realisiert. = Wo
soll der Ubergang fiir FuRgénger erfolgen? Weiterhin wiirde das Licht der ausfahrenden Pkw durch
den Neigungswinkel der Ausfahrt immer in unser Haus leuchten. Wir haben fiir so eine unvollstan-
dige Planung kein Verstandnis.

Die Tiefgarageneinfahrten sind so zu planen, dass ausreichende Sicher-
verhéltnisse gegeben sind, um potentielle Gefahrenstellen zu vermeiden.
Dabei sind die Vorgaben der Verordnung des Wirtschaftsministeriums
Uber Garagen und Stellplatze zu beachten und im Genehmigungsverfah-
ren nachzuweisen. Die Vermeidung von einer Beleuchtung von Hauswan-
den bei der Ausfahrt der Tiefgarage ist ebenfalls im Baugenehmigungs-
verfahren zu prifen.

- Die RainstraBe soll im Einmiindungsbereich in die Neckarsulmer Stralle ausgebaut und erweitert
werden, um den bisher bestehenden Engpass zu verbessern. = Wurde die Situation verkehrspla-
nerisch geprift? Bspw. mittels Sichtdreiecken. Wie soll die Gestaltung aussehen? Im Plan ist keine
Verbesserung zu erkennen.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere
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Fundel* beriicksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem
Ergebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den maRgebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer Stralke/Anschluss Tiefgarage Stid), 02
(RainstraBe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (Bachstrae/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Strdme) nach dem Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden kénnen.

Fur den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstick 5189) an die
Neckarsulmer Strale kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsféahig-
keit (sehr gute Qualitatsstufe A) nachgewiesen werden.

Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/BachstraBe) und 06 (Rain-
strae/Neckarsulmer Strale) weisen in den malRgebenden Spitzenstun-
den gemaR dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.

Die malRgebenden Knotenpunkte kdnnen damit auch zukiinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Stralle, der Rain- und der BachstralRe sind nicht erforderlich.

- Die neu zu erbauenden Gebaude sollen passive LarmschutzmaBnahmen erhalten = Die beste-
henden Gebdaude sollen eine deutliche Mehrbelastung ohne MalRnahmen aushalten. Hier werden
die Interessen der Burger unterschiedlich gewichtet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros BS-
Ingenieure wurde geprift, welche larmbezogenen Auswirkungen durch
den Mehrverkehr des geplanten Vorhabens entstehen. Die Berechnungs-
ergebnisse zeigen, dass durch die Berlicksichtigung des Mehrverkehrs
durch das Bauvorhaben und durch zusétzliche Reflexionen durch die ge-
planten Baukdrper im ungiinstigsten Fall
— es im Bereich der Neckarsulmer Strale (Immissionsorte 01 - 04) zu
einer Pegelerhdhung um maximal 1,0 dB(A) kommt
— im Bereich der Rainstrafle (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerho-
hung um bis zu 1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und
— im Bereich der Bachstrae nur minimale Pegelerhéhungen von maxi-
mal 0,3 dB(A) zu erwarten sind.
Das Kriterium einer ,Erhdhung um mindestens 3 dB(A)* wird somit an kei-
nem Immissionsort erreicht und es sind keine weiteren MaRnahmen er-
forderlich. Eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BiImSchV) liegt nicht vor.

- Entlang der Rainstrafle wird ein Gehweg mit einer Breite von 1,5 m vorgesehen, = Ein Gehweg
mit einer Breite von 1,50 m ist nicht dem Regelwerk (RASt 06) entsprechend. Schlechte Karten fiir

Aufgrund der Bestandsbebauung in der Rainstralle ergeben sich Engstel-
len, sodass aktuell der vorgesehene Gehweg von 1,50 m Breite nicht
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Kinder, Kinderwagen, Rollatoren oder sich begegnende Personen (allein diese bendtigen 1,80 m).
Die Seitenraumbreite sollte 2,50 m betragen und bei einer Neuplanung berticksichtigt werden.

durchgangig umgesetzt werden kann. Ein noch breiterer Gehweg greift in
private Grundstiicke ein. Die vorgesehene Gehwegbreite wird beibehal-
ten.

- Auch wenn wir rein rechtlich keine direkten Nachbarn sind (nur die Neckarsulmer StraBe liegt da-
zwischen), ist es unverstandlich warum keine Information seitens der Stadtverwaltung bzw. der
Bauherren vor Abriss erfolgte. = Starke Verschmutzungen, Kampfmittelrdumdienst vor der Tire,
Larmbelastung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.
MaRgebend ist die Baustellenverordnung des Landes Baden-Wiirttem-
berg. Diese ist vom Bauherr und den beauftragten Baufirmen einzuhalten.

- Die Gebaudestruktur des Plangebiets ist durch die Ballung an Mehrfamilienh&usern in der ge-
planten GréRe und Hohe nicht vertraglich mit der Umgebungsbebauung aus vorrangig Einfamilien-
hausern.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als stadtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kdnnen. Die Stadt verfolgt
damit gemal § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fiir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukorper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundflachenzahl werden entsprechend reduziert.
Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

- Begriindung: Von der geplante Wohnnutzung selbst gehen keine Immissionen aus, welche die
Umgebungsnutzung erheblich beeintrachtigen. Allerdings entstehen durch das Ein- und

Ausfahren der Tiefgarage Larmimmissionen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der benachbarten
Wohnnutzungen ist dabei nicht zu erwarten. = Diese Ansicht teilen wir nicht. Das Anfahren an
Steigungen aus Tiefgaragen in Verbindung mit der Trichterwirkung der Ein-/Ausfahrt wird fiir erheb-
liche Mehrbelastungen sorgen. Sind hierzu weitere Untersuchungen vorgesehen?

Die Zu- und Abfahrt zu den Tiefgaragen erfolgt im 6ffentlichen Verkehrs-

raum Uber die Neckarsulmer Strale, die Rainstrale und die Bachstrafe.

Der Gebrauch der o6ffentlichen Stralen ist grundsatzlich jedermann im

Rahmen der Widmung und der verkehrsrechtlichen Vorschriften gestattet.

Trotzdem soll aber, nach Angaben der Stadt Bad Friedrichshall, im Rah-

men dieser Untersuchung die Vertraglichkeit betrachtet werden.

Die Kriterien der TA Larm [4] (Kapitel 6.1 ,Berticksichtigung von Verkehrs-

gerauschen auf offentlichen Verkehrsflachen) kénnen dazu hilfsweise

herangezogen werden. Demnach sollen Gerdusche des An- und Ab-
fahrtsverkehrs organisatorisch gemindert werden, wenn folgende drei Kri-
terien kumulativ erfiillt werden:

— der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die
Nacht erhéht sich rechnerisch um mindestens 3 dB(A) (das entspricht
einer Pegelerhdhung von mindestens 2,1 dB(A))

- es erfolgt keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) werden erstmals oder weitergehend (iberschritten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass durch die Berticksichtigung des

Mehrverkehrs durch das Bauvorhaben und durch zusétzliche Reflexionen

durch die geplanten Baukorper im ungiinstigsten Fall

— es im Bereich der Neckarsulmer Strale (Immissionsorte 01 - 04) zu
einer Pegelerhéhung um maximal 1,0 dB(A) kommt
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— im Bereich der Rainstrale (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerh6-
hung um bis zu 1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und

— im Bereich der Bachstrae nur minimale Pegelerhéhungen von maxi-
mal 0,3 dB(A) zu erwarten sind.

Das Kriterium einer ,Erhdhung um mindestens 3 dB(A)* wird somit an kei-

nem Immissionsort erreicht und es sind keine weiteren MaRnahmen er-

forderlich. Eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-

verordnung (16. BiImSchV) liegt nicht vor.

- GemaRk dem L&rmaktionsplan der Stadt Bad Friedrichshall aus dem Jahr 2015 liegt die durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke der Neckarsulmer StralRe bei 1.000 Kfz/24h. = Die Verkehrs-
belastungszahlen aus dem Jahre 2015 sind 5 Jahre iberholt. Wieso erfolgten keine aktuellen Ver-
kehrserhebungen an den relevanten Knotenpunkten. Zudem ist unserer Ansicht nach eine Bewer-
tung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erforderlich. Die Zunahme aufgrund des geplanten
Vorhabens betragt 43 %!

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del” berlicksichtigt. Die malRgebenden Knotenpunkte kénnen auch zu-
kiinftig leistungsfahig betrieben werden. Ausbaumafinahmen im Bereich
der Neckarsulmer Strae, der Rain- und der Bachstra8e sind nicht erfor-
derlich.

- Die Neckarsulmer Strale wird als HauptsammelstraBe (bzw. Quartierstrale) klassifiziert. = Laut
RASt 06 soll hierfiir eine StralRenraumbreite ab 12 m realisiert werden, dies wird in der Neckarsulmer
Strale deutlich unterschritten. Auch die Verkehrsstérken gemafR der RASt 06 kénnen nicht als al-
leiniges Kriterium herangezogen werden. Die Ist-Situation mit parkenden Fahrzeugen, sich begeg-
nenden Fahrzeugen, FuRgéngern (zum Teil auf die Fahrbahn tretend, Gehwege enden teils einsei-
tig) sowie Radfahrern auf der Fahrbahn aufgrund nicht vorhandener Radverkehrsinfrastruktur ist als
kritisch zu bewerten.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del” berlicksichtigt. Die malgebenden Knotenpunkte kénnen auch zu-
kiinftig leistungsfahig betrieben werden. Ausbaumafinahmen im Bereich
der Neckarsulmer Strae, der Rain- und der Bachstra3e sind nicht erfor-
derlich.

Vielen Dank fiir die Beantwortung unserer Stellungnahme und die kritische Abwégung in den Gre-
mien. Wir bitten den Gemeinderat dem Bebauungsplan, in seiner derzeitigen Form, nicht zuzustim-
men.

Wird zur Kenntnis genommen.

Biirger/in 9

27.01.2020

Am 18.02.2020 wurde seitens des BM ein konstruktives Telefonat mit dem Rechtsvertreter gefiihrt.
Der Mandant hatte im personlichen Gesprach mit dem BM am 27.01.2020 bereits seine grundsatz-
lichen Bedenken gegen die Bebauung gemaR Bebauungsplanvorentwurf gedufert.

Dies gilt als fristgerecht eingegangene Eingabe im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung. Es
wurde gebeten, zeitnah eine schriftliche Begriindung nachzureichen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Zu den bereits erhobenen Einwendungen meines Mandanten kann ich folgendes konkretisierend
darstellen:

1.
Mein Mandant macht sich das lhnen bereits vorgelegte Schreiben des NABU Bad Friedrichshall und
Umgebung e.V. vom 09.02.2020 zu eigen, in dem der Naturschutzbund diverse Einwendungen ge-
gen das geplante Bauvorhaben Neufeld im Bebauungsplanverfahren 24/4 Rainstralle Ost in Bad
Friedrichshall-Kochendorf erhebt.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als stadtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kdnnen. Die Stadt verfolgt
damit gemal § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
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Dies bezieht sich zum einen auf die damit verbundene Zerstérung natlrlicher Biotopstrukturen, zum
anderen eine Erhaltung eines Kirschbaumes als Naturdenkmal, ich erlaube mir insoweit auf das
Schreiben des NABU Bezug zu nehmen.

Der Naturschutzbund stellt auch dar, dass er davon ausgeht. dass mit der jetzt vorgesehenen Be-
bauung U. a. negative Beeinflussungen des bisher durch Schatten und Kihlung des Griinzuges
geprégten Kleinklimas u. a. auch durch die massive Zunahme der Verkehrsdichte. die zwangslaufig
mit der ErschlieBung dieser neuen Bauflache verbunden wére, mit der Verschattung der bestehen-
den Gebdude und damit auch mit Verlust von Aufenthalts- und Lebensqualitit der bisherigen Be-
wohner einherginge.

Dass natrlich ein solcher indirekter Eingriff auf das Grundstiick meines Mandanten zwangslaufig
bedeuten wird, dass das Grundstiick einen erheblichen Wertverlust erleiden wird, diirfte auf der
Hand liegen. Im jetzigen Zustand ist das Grundstiick sicherlich ein ,Schmuckstiick" und daher gut
bzw. auch wertentsprechend verduferbar. Mit der vorgesehenen und letztendlich irgendwann rea-
lisierten Bebauung wird dies sicher nur zu deutlich schlechteren Konditionen méglich sein.

und schonend umzugehen, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen fiir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentragers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukorper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundfldchenzahl werden entsprechend zuriickge-
nommen. Die Bebauungsdichte wird somit reduziert.

Durch das geplante Vorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet groR-
flachig versiegelt. Das Kleinklima wird somit beeintrachtigt. Leitbahnen fir
Frisch- und Kaltluft sind durch die Planung nicht betroffen. Um dem
Schutzgut Rechnung zu tragen, sind Flachdécher zu begriinen. Durch die
Dachbegriinung und den Ausschluss von Schottergdrten/-schittungen
sollen negative Auswirkungen auf das Mikroklima vermindert werden. Zu-
dem ist die Nutzung von Solarkollektoren/Photovoltaikanlagen auch in
Kombination mit einer Dachbegriinung zul&ssig.

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung wurde die Aufsiedlung des Baugebiets ,Obere Fun-
del” berticksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen an den mafigebenden Anschluss-
knotenpunkten 01 (Neckarsulmer StraRe/Anschluss Tiefgarage Stid), 02
(RainstralRe/Anschluss Tiefgarage West) und 03 (BachstraBe/Anschluss
Tiefgarage Nord) kommen zu dem Ergebnis, dass sie in ihrem heutigen
Ausbauzustand (ohne separate Fahrstreifen fiir die ein- und abbiegenden
Stréme) nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrs-
anlagen 2015 (Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen)
rechnerisch leistungsfahig betrieben werden konnen.

Fir den Anschluss des Mehrfamilienhauses (Flurstiick 5189) an die
Neckarsulmer Strae kann ebenfalls eine rechnerische Leistungsfahig-
keit (sehr gute Qualitatsstufe A) nachgewiesen werden.

Die beiden Knotenpunkte 05 (Rainstrale/Bachstralle) und 06 (Rain-
strafle/Neckarsulmer Strafle) weisen in den mafigebenden Spitzenstun-
den gemal dem Verfahren nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
Straenverkehrsanlagen 2015 jeweils eine gute bis sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.

Die maRgebenden Knotenpunkte kénnen damit auch zukiinftig leistungs-
fahig betrieben werden. AusbaumaBnahmen im Bereich der Neckarsul-
mer Strafle, der Rain- und der Bachstrale sind nicht erforderlich.

Zudem wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Inge-
nieurblros BS-Ingenieure gepriift, welche l&rmbezogenen Auswirkungen
durch den Mehrverkehr des geplanten Vorhabens entstehen. Die Berech-
nungsergebnisse zeigen, dass durch die Bericksichtigung des
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Mehrverkehrs durch das Bauvorhaben und durch zusétzliche Reflexionen
durch die geplanten Baukorper im ungiinstigsten Fall
- es im Bereich der Neckarsulmer Strafle (Immissionsorte 01 - 04) zu
einer Pegelerhéhung um maximal 1,0 dB(A) kommt
— im Bereich der Rainstrae (Immissionsorte 05 — 07) eine Pegelerhé-
hung um bis zu 1,8 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts erreicht wird und
— im Bereich der Bachstrafle nur minimale Pegelerhéhungen von maxi-
mal 0,3 dB(A) zu erwarten sind.
Das Kriterium einer ,Erhéhung um mindestens 3 dB(A)“ wird somit an kei-
nem Immissionsort erreicht und es sind keine weiteren Mafinahmen er-
forderlich. Eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BlImSchV) liegt nicht vor.
Bzgl. der befiirchteten Wertminderung der Immobilien ist bereits fraglich,
ob eine Wertminderung bei Realisierung des Vorhabens (iberhaupt ein-
treten wird. Zum anderen bilden Wertminderungen als Folge der Nutzung
fir das Nachbargrundsttick fiir sich genommen - also iber das Gebot der
Riicksichtnahme hinaus - keinen Mafstab flir die Zulassigkeit eines Vor-
habens. Die Abhangigkeit, in der Grundstlicke zu der sie umgebenden
stadtebaulichen Situation stehen, schliefit ein, dass die Grundstiickswerte
von dieser Situation beeinflusst werden und dass deshalb auch ungiins-
tige Einfliisse, die auf Anderungen der Umgebung beruhen, grundsétzlich
hingenommen werden mussen. Anhaltspunkte dafiir, dass die Nachbar-
schaft einen Uber eine mdgliche situationsbedingte Wertminderung hin-
ausgehenden, gréReren Wertverlust ihres Grundstiicks hinnehmen miiss-
ten, sind nicht ersichtlich.
Im Rahmen der Untersuchung der Aspekte Verkehr, Immissionen, Beson-
nung und Artenschutz wurde aufgezeigt, dass durch da geplante Vorha-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen bzw. durch geeig-
nete Malnahmen vermieden werden kénnen. Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen bzgl. der
Wohnqualitit der benachbarten Bebauung durch das Vorhaben entste-
hen.
Die Nachverdichtung und die damit verbundene Schaffung von Wohn-
raum zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs wird hdher gewichtet als
die Erhaltung der Griinstrukturen im Plangebiet.

2.

Im Falle meines Mandanten wurde eine Realisation der bislang vorgelegten Planung bedeuten. dass
gerade die Verschattung und damit massive Auswirkungen, insbesondere auf die Gartenfléche,
aber natirlich auch die Nutzbarkeit des Gebaudes selbst, verbunden waren. Die in diesem Abschnitt
vorgesehene, direkt an das Grundstiick meines Mandanten angrenzende Bebauung weist eine
Hohe von bis zu 12 m auf, die Konsequenz fiir das daneben stehende natirlich deutlich niedrigere

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Besonnung be-
nachbarter Gebude zu berpriifen, wurde eine entsprechende Untersu-
chung durch das Ingenieurbiiro Lohmeyer aus Karlsruhe durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass mit der geplanten Bebauung
trotz entstehender Einschrankungen eine ausreichende Besonnung




\ I\ R
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak

Dipl.-Ing. Jirgen Glas er

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende

Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 33

Nr.

Behorde

Stellung-
nahme v.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

Gebaude meines Mandanten und den in vielen Jahren wunderbar angelegten und gepflegten Zier-
garten, kann man sich sicherlich vorstellen.

Das hier angesprochene vorgesehene neue Gebaude steht direkt an der Westseite des Grundsti-
ckes meines Mandanten, also an einer gerade fiir die Besonnung des Grundstiickes Schmitt sehr
sensiblen Stelle.

Ein benachbartes Geb&ude in der vorgesehenen Hohe bedeutet, dass die untere Etage des Anwe-
sens meines Mandanten vollstandig auch nicht mehr als Mietwohnung nutzbar sein wird. Die Ehe-
leute Schmitt hatten sich die Option offen gehalten die Wohnung notfalls vermieten zu kdnnen, da
auch ein getrennter Zugang zu dieser Wohnung vorhanden ist.

Wenn allerdings diese Wohnung zukiinftig sozusagen .in der Dunkelheit liegt, ist sie sicher nicht
oder bestenfalls sehr schlecht - dann ebenfalls mit finanziellem Verlust - vermietbar.

gewahrleistet wird. Das Wohnhaus auf dem Grundstiick des Mandaten
wird nicht durch die nordwestliche gelegene geplante Bebauung verschat-
tet.

Im Rahmen der Vorhabenplanung sind zudem die erforderlichen Abstand-
flachen nach der Landesbauordnung einzuhalten und im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Erhebliche Beeintrachtigung sind somit nicht zu erwarten.

3.

Mein Mandant hat auRerdem erhebliche Bedenken, dass bzw. inwieweit sich die jetzt neu vorgese-
hene Bebauung in das in diesem Stadtviertel gewachsene, alte Baugebiet mit groRen Grundsti-
cken, hochwertigen Immobilien und damit auch in die Struktur der Bewohner einfligt. Dass, was die
Fa. Neufeld wohl im letzten Termin prasentiert hat, stellte sich - nicht nur aus Sicht meines Mandan-
ten, sondern auch aus Sicht anderer betroffener Bewohner - als eine Art ,Trabantenstadt" dar mit
dem Ziel hier viel exklusiven Wohnraum fiir einen vermutlich sehr iiberschaubaren Nutzer- und Ei-
genttimerkreis zu schaffen.

Die Stadt Bad Friedrichshall verfolgt als st&dtebauliches Ziel einer Star-
kung der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum im Be-
stand. Durch eine Nachverdichtung soll zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen werden, um den hohen Bedarf decken zu kénnen. Die Stadt verfolgt
damit gemaR § 1a BauGB auch das Ziel mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, um die zusétzliche Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsfldchen fir baulichen Nutzungen zu verringern.

Das Bebauungskonzept wurde seitens des Vorhabentrégers nochmals
angepasst. Ein bisher vorgesehener Baukdrper wird nicht realisiert. Die
Baugrenzen und die Grundfldchenzahl werden entsprechend reduziert.
Im Rahmen der Untersuchung der Aspekte Verkehr, Immissionen, Beson-
nung und Artenschutz wurde aufgezeigt, dass durch da geplante Vorha-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen bzw. durch geeig-
nete Malnahmen vermieden werden kénnen. Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen bzgl. der
Wohnqualitit der benachbarten Bebauung durch das Vorhaben entste-
hen.

Die Nachverdichtung und die damit verbundene Schaffung von Wohn-
raum zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs wird als vertraglich ange-
sehen.

4.

Die Verkehrsanbindung der neu vorgesehenen Bebauung ist aus Sicht meines Mandanten unzu-
reichend. In diesen Kontext fligt sich auch, dass wohl zu einem frilheren Zeitpunkt ein an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze meines Mandanten geplanter, jedoch nie realisierter, etwa 2,5 m breiter
FuBweg in das neue Gelande hineinfiihren sollte. Es hat sich wohl herausgestellt, dass die jetzt
vorgesehene Planung keine adaquate Feuerwehrzufahrt hat, so dass auch nicht klar ist, wie diese
realisiert werden soll.

Mein Mandant hat Bedenken, dass hier mdglicherweise der hier friiher einmal vorgesehene Weg
entlang seiner Grundstiicksgrenze quasi als Feuerwehrzufahrt errichtet werden konnte, was jedoch

Das Brandschutzkonzept mit Feuerwehrzufahrt ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und betrifft nicht dessen Regelungsinhalt. Grundsétzlich
ist vorgesehen Uber den zentralen FuBwegkorridor eine Feuerwehrzufahrt
zu ermoglichen. Benachbarte Grundstiicksflachen werden hierfiir nicht in
Anspruch genommen.




\ I\ R
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak

Dipl.-Ing. Jirgen Glas er

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende

Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 34

Nr.

Behorde

Stellung-
nahme v.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

in ausreichender Dimensionierung anhand des momentan vorhandenen Raumes gar nicht mdglich
ist.

Mein Mandant befiirchtet, dass, sollte hier tatsachlich eine entsprechende Zufahrt realisiert werden,
er bzw. mdglicherweise auch weiter angrenzende Nachbarn Grundstiicksflachen verlieren kdnnten,
die letztendlich bendtigt wird, um hier eine ausreichend breite Zufahrt zu schaffen. Dies um so mehr,
als dass es an der einen Seite dieses vorgesehenen Weges das Gelénde stark und steil abféllt.

5.

Wie sich wohl auch im Biirgerbeteiligungstermin herausgestellt hat, ist die bislang von der Fa. Neu-
feld vorgelegte Planung von deutlich zu wenig zu errichtenden Stellplatzen ausgegangen. Mein
Mandant hat mir gesagt, dass wohl 22 Stellplatze bislang zu wenig vorhanden sind. Nachdem oh-
nehin mit der jetzt vorgesehenen Bebauung mit einer erheblichen Zunahme nicht nur des Verkehrs
im Areal, sondern auch natiirlich abgestellter Fahrzeuge im Areal zu rechnen ist, ist es fiir meinen
Mandanten -wie sicherlich auch andere angrenzende Bewohner - nicht hinnehmbar, wenn der Bau-
trager hier mdglicherweise auch durch Ablésung von Stellpl&tzen von der Errichtung von genligend
Parkméglichkeiten entlastet wurde.

Im Bebauungsplan kénnen lediglich Vorgaben zur Anzahl der Stellplatze
pro Wohneinheiten gemacht werden. Die Vorgaben mit einem Stellplatz
fiir Wohnungen bis 55 m? und zwei Stellplatzen fiir Wohneinheiten mit
mehr als 55 m2 wird als ausreichend erachtet.

Aktuell werden zwei Stellplatze fiir Paketdienste und kleine LKWs sowie
7 Besucherstellplétze vorgesehen. Dies wird als ausreichend erachtet.
Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

6.

Mein Mandant berichtet mir weiter dartiber, dass ein Umweltgutachten des Planungsbiiros Simon,
Mosbach vorliegen soll.

Mein Mandant hat Zweifel an der Neutralitdt des Planungsburos, da - so jedenfalls die Aussagen
meinem Mandanten gegeniiber- es wirtschaftliche Verflechtungen zwischen dem NABU Mosbach
und diesem Planungsbiro Simon gibt.

Wie mir Herr Schmitt berichtet, war auch die Darstellung des Herrn Simon im Zusammenhang mit
der Présentation des Umweltgutachtens durchaus umstritten.

Soviel also zu den Bedenken meines Mandanten.

Das Ingenieurbliro Wagner+Simon ist ein anerkanntes Ingenieurbliro fiir
Umweltplanung und erstellt Gutachten im Auftrag von zahlreichen Kom-
munen in mehreren Landkreisen. Die Gutachten werden entsprechend
anerkannten Methoden und nach geltendem Recht erstellt. Die Neutralitat
des Ingenieurbiiros wird nicht in Frage gestellt. Der Vorwurf von Gefallig-
keitsgutachten wird entschieden zurlickgewiesen Die Gutachten werden
zudem durch die Untere Naturschutzbehérde im Rahmen der Behérden-
beteiligung geprift.




