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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Das Gelande des ehemaligen Kindersolbades in Jagstfeld wurde durch die Hollerbach-
Gruppe aus Hardheim erworben. Diese strebt an, auf dem Gelande eine zeitgemaBe at-
traktive, urban verdichtete Wohnbebauung zu realisieren. Das Projekt erfordert die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes. Die Stadt Bad Friedrichshall unterstitzt das Projekt als
wichtigen Baustein der Stadtentwicklung und Beitrag zur Deckung der anhalten hohen
Nachfrage nach Wohnraum.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird durch die anhaltende Nachfrage nach Bauge-
lande und Wohnraum in Bad Friedrichshall erforderlich. Momentan sind im Stadtgebiet
fur Bauwillige nur noch wenige Baugrundstiicke frei verfligbar, das letzte groBe, 2013
erschlossene Baugebiet Pfaffendcker im Stadtteil Kochendorf wurde in kiirzester Zeit
vollstandig aufgesiedelt. Des Weiteren besteht im gesamten Verdichtungsraum Heil-
bronn ein akuter Bedarf nach zeitgemaBen, barrierefreien Wohnungen in verkehrsgiins-
tiger Lage mit gutem Anschluss an den schienengebundenen OPNV.

Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde fir die Stadt Bad
Friedrichshall ausgehend vom Basisjahr 2001 ein Bevolkerungszuwachs von Uber
2.000 Einwohnern bis zum Zieljahr 2015 prognostiziert. Die tatsachliche Entwicklung der
letzten Jahre hat den damaligen Prognoseansatz bestatigt. Das Statistische Landesamt
geht nach den neuesten Prognosen vom Dezember 2015 davon aus, dass die Bevolke-
rungszahl bis zum Jahr 2020 auf Gber 19.300 und bis zum Jahr 2035 sogar auf rund
19.650 Einwohner ansteigen wird. Derzeit leben 18.592 Menschen in Bad Friedrichshall
(Ende 2014).

Die Realisierung des innerstadtischen Wohnquartiers ist vor dem Hintergrund dieser
Bevolkerungsentwicklung und dem daraus resultierenden anhaltenden Wohnungsbe-
darf dringend geboten und im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll der brachliegende Teil der Sonderge-
bietsflache des ehemaligen Kindersolbads in ein attraktives Wohnquartier umgewandelt
und eine verdichtete, mehrgeschossige Wohnbebauung erméglicht werden.

Die Planung dient zum einen der Wiedernutzbarmachung einer brachliegenden inner-
stadtischen Flache und zum anderen der Schaffung von Wohnraum. Durch die Reakti-
vierung der Brachflache und die Verdichtung im Innenbereich sollen ein Beitrag fir eine
nachhaltige Stadtentwicklung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ge-
leistet werden. Die Planung entspricht somit den in § 1 und § 1 a dargelegten Oberzie-
len und Grundsatzen des Baugesetzbuches und der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
von 2002.

Begriindung — Satzung Seite 3
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2. Verfahren

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

» Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 4.391 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
abgesehen werden. Von den Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich stiddstlichen Rand des Stadtteils Jagstfeld.
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Auszug aus der Topograph. Karte

Abb. 1:
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3.2

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstick 105 sowie Teilabschnitte
der SalinenstraBe und der Strae "Fahrberg. Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca.
1,45 ha.

Bestandssituation

Das Plangebiet grenzt im Stdosten an das Kindersolbad. Norddstlich verlauft die Sali-
nenstraBBe. Im Nordwesten und Stidwesten verlauft der Fahrberg. Auf der Nordwestseite
fuhrt in einem Abstand von teilweise lediglich 30 m die Bahnstrecke Jagstfeld-Sinsheim
vorbei. In Richtung Nordosten folgt im Anschluss an den Bahnhof Jagstfeld in gut 200
m Entfernung die hoch belastete Bundesstralle B 27 (Heilbronn - Mosbach). Der Bahn-
knotenpunkt Jagstfeld ist fuBlaufig in 300 m Entfernung erreichbar.

Gegenliber der SalinenstraBe befinden sich mehrere Gewerbetriebe im Wechsel mit
Wohnbebauung. Daran schlieBt sich das noch nicht bebaute Gewerbegebiet "Bahnhof
Jagstfeld - West" an. In siidlicher und westlicher Richtung 6ffnet sich das Plangebiet zur
unbebauten Neckaraue und zum Salinenkanal.

Das Plangebiet fallt sanft nach Stidwesten ab. Die Hohenlage im Gebiet betragt ca.
150 - 160 m 0. N.

Auf dem westlichen Bereich des Plangebiets steht aktuell der Gebdaudekomplex des ur-
spriinglichen Kindersolbads. Im Norden des Areals befindet sich eine grol3e asphaltierte
Flache. Das Plangebiet wird zum groBten Teil durch einen Griinglrtel mit zahlreichen
Baumen eingerahmt. Am norddstlichen Eingang befindet sich ein kleiner Parkplatz, an
welchen im zentralen Bereich des Areals eine Baumgruppe anschlieBt. Der stidostliche
Bereich des Areals ist durch eine groBe freie Griinflache gepragt.

Das Planungsgebiet wird Uber die norddstlich verlaufende SalinenstraBe und den
nordwestlich liegenden Fahrberg erschlossen.

™
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3.3

4.1

Abb. 2:  Luftbild des Plangebiets (Quelle: LUBW)

Altlastensituation

Zur Untersuchung der Altlastensituation im Plangebiet wurde in Abstimmung mit dem
Landratsamt Heilbronn eine ,Umwelttechnische Untersuchung” durch das Ingenieurbu-
ro TONIGES GmbH, Sinsheim durchgefiihrt.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass keine schaddlichen Bodenveranderungen
vorhanden sind, welche auf die nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) zu untersuchenden Wirkungspfade Boden-Grundwasser, Boden-Mensch,
Boden-Innenraumluft-Mensch, Boden-Nutzpflanzen sowie Boden-Oberflachengewasser
und ,Gefahren durch Deponiegas” einwirken bzw. die bestehenden Konfliktsituationen
im Zuge der konkreten BaumaBBnahme der Neubebauung bewaltigt werden kdnnen.

Details kdnnen dem den Planunterlagen beigefligten Fachgutachten entnommen wer-
den. Eine enge Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorde im Landratsamt erfolgt
parallel zum weiteren Bebauungsplan- und Bauantragsverfahren.

Seitheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ausgewiesen.
Es existiert bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungsrechtlich somit
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

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

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 wird die Raumnut-
zung des Plangebietes nicht naher definiert. In der direkten Umgebung sind Siedlungs-
flachen fur Industrie und Gewerbe, Wohnen und Mischgebiet als auch eine
Eisenbahnstrecke dargestellt.

Bad Friedrichshall zahlt zum Verdichtungsraum Heilbronn. Dieser soll als unbestrittener
Schwerpunkt der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Aktivitat in der Region Heil-
bronn-Franken weiterentwickelt werden. Die teilweise eingetretenen Uberlastungser-
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4.2

scheinungen, insbesondere im Neckartal, sollen durch eine geeignete Siedlungs-
entwicklung gemildert werden.

Die Siedlungsentwicklung ist als regionale Aufgabenstellung einerseits am regionalen
Bedarf, andererseits am Leitbild der Nachhaltigkeit zu orientieren. Hierbei sind neben
O6konomischen, sozialen und demographischen auch 6kologische Anforderungen zu
berticksichtigen und gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Bad Friedrichshall zahlt zu den Gemeinden, in denen sich zur Erhaltung der langerfristi-
gen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit tber die Ei-
genentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll. Diese werden als Vorranggebiete
festgelegt.

Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum durch die Wiedernutzbarmachung ei-
ner brachgefallenen Konversionsflache und entspricht daher den genannten raumord-
nerischen Zielen und Grundsatzen. Es sind keine entgegenstehenden raumordnerischen

Belange erkennbar.
F R,

sl

Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall — Oedheim — Offenau ver-
fugt Uber eine mit Datum vom 29.05.2006 genehmigte 3. Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans. Das Plangebiet ist darin als Sonderbauflache dargestellt und grenzt
nordwestlich, norddstlich und stidostlich an gemischte Bauflachen.

Begriindung — Satzung Seite 7
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Landschaftsschutzgebiet

Abb. 5  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-

oder Wasserrecht bertihrt. Stidwestlich des Plangebiets finden sich folgende Schutzge-
biete:

Begriindung — Satzung Seite 8
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Landschaftsschutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet ,Kocheraue-Salinenkanal bei Bad Friedrichshall und Oed-
heim” liegt rund 30 m stidwestlich des Plangebiets.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Stdwestlich des Plangebiets befinden sich zwischen Salinenkanal und Neckar die bei-
den Biotope ,Uferweidengeblisch am Neckar stdlich Jagstfeld” und ,Feldgehdlze am
Salinenkanal sudlich Jagstfeld”. Aufgrund der rdaumlichen Distanz zu den Biotopen ist
nicht mit Beeintrachtigungen zu rechnen.

Hochwasserschutz

Das Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) grenzt teilweise an den siidwestlichen Teil des
Plangebiets. Das Plangebiet selbst liegt jedoch nicht im Uberschwemmungsgebiet.

'-g:‘i“«“‘f-ﬂ.a“\ﬂ\o

(Ganswiesen) A £l

Abb. 6: Uberflutungsfliche HQ 100 (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

5. Plankonzept

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Entwicklung des Areals hat eine hohe stadtebauliche Bedeutung firr die Stadtent-
wicklung Bad Friedrichshalls. Die Hollerbach-Gruppe flihrte deshalb im Friihjahr 2016
eine Mehrfachbeauftragung durch, um Entwiirfe flr ein der Situation angemessenes
und stadtebaulich stimmiges Bebauungskonzept zu erhalten. Die stadtebaulichen Rah-
menbedingungen und Parameter der Aufgabenstellung wurden dabei in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung entwickelt. Aus mehreren qualitatvollen Arbeiten wurde die

Begriindung — Satzung Seite 9
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Konzeption von Danner Yildiz Architekten aus Tubingen fir die weitere Planung und
Realisierung ausgewahlt. Die Konzeption wurde grundsatzlich durch den Gemeinderat
der Stadt Bad Friedrichshall in seiner Sitzung am 10.05.2016 gebilligt. Sie wird nachfol-
gend erlautert:

Durch das neue attraktive Wohnquartier wird der gemischt genutzte, gestalterische dif-
fuse Siedlungsbereich an der SalinestraBe aufgewertet und strukturell mit den nérdlich
gelegenen innerstadtischen Wohnquartieren Jagstfelds stéarker verknipft.

Der Bereich leidet derzeit unter einer heterogenen und wenig attraktiven Gewerbe-,
Wohn- und Dienstleistungsbebauung. Die Entwicklung zu einem Wohnquartier mit ver-
einzelten Dienstleistungen mit der vorgesehenen Kérnung, Dichte und Gebaudestruktur
steht dagegen der innerstadtischen Bebauung deutlich naher und bildet somit eine Er-
weiterung des Stadtkerns. Es soll ein neues Stadtquartier entstehen, das klare Raum-
kanten zur SalinenstraBe und zur westlichen Fahrberg-StraBe bildet und sich zum
Neckar hin 6ffnet.

Abgeleitet aus dieser stadtebaulichen Zielsetzung soll entlang der SalinenstraBBe eine
auf den StraBenraum bezogene, raumkantenbildende mehrgeschossige Wohnbebau-
ung erfolgen. Die Gebdude sollten dabei eine Maximalldnge von 35 m und drei Vollge-
schosse sowie zurlickversetzte Dachgeschosse aufweisen. Diese Grundstruktur wird
auch entlang des Fahrbergs im Nordwesten angeordnet. Damit ergibt sich gegeniiber
der Bahn- bzw. Stadtbahnlinie eine larmabschirmende, nach Siden orientierte Bebau-
ung.

Als markanter Quartiersauftakt soll im Norden Richtung Ortskern von Jagstfeld an der
Ecke Fahrberg/Salinenstralle eine punktartige viergeschossige Bebauung mit Dachge-
schoss entstehen. Hier sind neben Wohnungen in der EG-Zone auch Biiros, Arzte, Apo-
theke, Dienstleistungen oder eine quartiersbezogene KiTa denkbar.

Zum Neckar hin sind Punkthauser positioniert, die Richtung Neckar ein Sockelgeschoss,
darliber drei Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss mit Dachterrasse aufweisen. Dies
garantiert einen lockeren Gesamtcharakter mit hoher Wohnqualitat, da alle Wohnge-
baude visuell Bezug zur Neckaraue in der Nachbarschaft aufnehmen und sich das neue
Wohnquartier zu diesem Naherholungs- und Freizeitraum 6ffnet. Die Punkthduser be-
sitzen Gebaudelangen von maximal 15 m und sind ebenfalls mit drei Vollgeschossen
sowie zurlickversetzten Dachgeschossen vorgesehen.

Im Innenbereich sind Wohnhofe vorgesehen, die von vier bis fiinf Baukdrpern umgeben
und definiert werden. Die drei Hofe haben unterschiedliche Charaktere und Themen:

» Der Quartiersplatz in der Mitte ist mit eher 6ffentlichem Charakter konzipiert-
hier waren erganzende quartiersbezogene Nutzungen in der EG-Zone denkbar
(Backerei mit Steh-Cafe Dienstleistungen, etc.).

» Der Wohnhof ist durch private Terrassenbereiche gepragt.
» Der Gartenhof bietet den Bewohner eine attraktive landschaftsnahe Gestaltung

Die Gliederung lasst eine Realisierung in drei Abschnitten ohne Verlust an stadtebauli-
cher Qualitat zu.

Begriindung — Satzung Seite 10
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Uber den Quartiersplatz wird eine &ffentlich zugangliche FuBwegeverbindung gefiihrt,
welche die Verbindung zwischen dem neuen Quartier, den umgebenden Siedlungsbe-
reichen und dem Naherholungsraum in der Neckaraue sicherstellt.

Abb. 7: StraBenperspektive SalinenstraBBe (Quelle: Danner- wz& ) A?Ehztekten)

Entlang der SalinenstraBe soll eine alleenartige Bepflanzung zur Aufwertung der Sali-
nenstraBe sowie zur Gliederung der Neubebauung erfolgen. Die Randeingriinung in
Richtung des Naherholungsraumes der Neckaraue wird durch eine intensive Neube-
pflanzung erganzt.

Als Auftaktsituation in Richtung Ortskern von Jagstfeld ist im Norden an der Ecke Fahr-
berg / SalinenstraBe eine platzartige Gestaltung des Freiraums geplant.

Ubergeordnetes Ziel der Freiraum- und Griingestaltung sind die Steigerung der Attrak-
tivitat und die Ausbildung einer besonderen "griinen Adresse" fur das neue Wohnquar-
tier sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes fiir das gesamte Gebiet entlang der
SalinenstraBe.

Begriindung — Satzung Seite 11
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Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 14.471 m? 100 %
Verkehrsflachen (Fahrbahn, Gehweg, Verkehrsgriin) 2731 m? 18,9 %
Mischgebiet 682 m? 47 %
Allgemeines Wohngebiet 11.058 m? 76,4 %

Stadtebauliche Kennwerte

Anzahl der Wohneinheiten (WE) 120
Bruttowohndichte ** 165

* Annahme: 2,0 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

5.2 VerkehrserschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche und leitungsgebundene ErschlieBung des Areals erfolgt liber die direkt
angrenzende SalinenstraBe bzw. die StraBe Fahrberg und der dort vorhandenen lei-
tungsgebundenen Infrastruktur. Eine das bestehende Kanalnetz entlastende getrennte
Ableitung des Regenwassers zum Neckar wird parallel zum Bebauungsplanverfahren
gepruft.

Der Neubau von ErschlieBungsstraBen wird aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht er-
forderlich. Im Zuge der Neubebauung wird das Parkierungskonzept entlang der Sali-
nenstraBe umgestaltet und die Fahrberg-StraBe in Teilen erneuert:

* An der SalinenstraBe werden entlang des neuen Wohnquartiers Senkrechtstell-
platze angeordnet und durch Baumpflanzungen alleenartig gegliedert. Es ergibt
sich im Planbereich damit ein neuer StraBenquerschnitt mit einem breiteren,
von der Fahrbahn abgesetzten Geh- und Radweg.

* Am Fahrberg wird ein neuer durchgangig 1,5 m breiter, optisch abgesetzter
Gehweg entlang des neuen Wohnquartiers vorgesehen und die Fahrbahn auf
eine durchgangig, einheitliche Breite von 6,0 m gebracht.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die neue Wohnbebauung hat ausschlieB-
lich auf dem Baugrundsttick in Tiefgaragen zu erfolgen. Es ist dabei bei Wohnungen ein
Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit zu beachten. Es ergeben sich
damit etwa 200 Stellplatze. Zusatzlich werden fiir Besucher, Anlieferung, etc. erganzend
37 oberirdische Stellplatze an der Fahrberg-StraBe und an der Salinenstral3e angelegt.

Innerhalb des Areals ist eine durchgédngige, etwa mittig geflihrte, 6ffentlich nutzbare
FuBwegeverbindung von der SalinenstraBe zur Neckaraue zur Verknipfung der Quar-
tiere mit dem Landschaftsraum angedacht.

Durch die Nahe zum rund 300 m entfernten regional bedeutsamen Bahnknotenpunkt
Bahnhof Jagstfeld ist die Anbindung an den OPNV in hervorragender Weise gegeben.

Begriindung — Satzung Seite 12
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6.

6.1

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB den Planungszielen (s. Kapitel 5.1) wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet
und der Bereich um das Punkthaus am Quartiersauftakt im Norden als Mischgebiet
festgesetzt.

Zur Vermeindung von Nutzungsunvertraglichkeiten und Wahrung eines konfliktfreien,
attraktiven Wohnumfeldes werden im Allgemeinen Wohngebiet die nach §4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen und im Mischgebiet
die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlos-
sen.

MaB der baulichen Nutzung

GemaB der planerischen Zielsetzung der Schaffung eines verdichteten, innerstadtischen
Wohnquartiers erfolgt im allgemeinen Wohngebiet durchgangig die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4 und im Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6. Daran
anknitpfend wird die Gebaudehohe im allgemeinen Wohngebiet demnach auf 12,50 m
mit maximal drei Vollgeschossen und im Mischgebiet auf 16,40 m mit maximal vier
Vollgeschossen begrenzt. Gegeniiber der bestehenden Wohnbebauung nordwestlich
der Fahrberg-StraBe erfolgt eine Abstaffelung durch das Zuriickversetzen des obersten
Geschosses der dortigen Neubebauung.

Die Festlegung von Hohenlage stellt eine raumlich vertragliche Ausbildung des 6ffentli-
chen Raums gemaB den planerischen Zielen sowie eine ortsgerechte Einbindung des
Baukdrpers in das Stadtbild sicher. Die Hohenlage der Gebaude wird daher durch eine
maximale ErdgeschossfuBbodenhohe, bezogen auf eine festgelegte absolute Hohe
Uber NN, festgesetzt. Sie orientiert sich am Hohenniveau der SalinenstraBBe und staffelt
sich um knapp 3 Meter nach unten ab.

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

Es erfolgt im Mischgebiet die Festsetzung einer offenen Bauweise. Im Wohngebiet er-
folgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise
mit einer maximal zuldssigen Gebaudeldnge von 35 m.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durch Baugrenzen, welche aus
der Neubebauung des in Kapitel 5.1 beschriebenen stadtebaulichen Konzepts abgelei-
tet wurden. Es werden relativ kompakte, kleinteilige Baufelder gemaB Planeintrag fest-
gesetzt, um insbesondere Richtung Neckaraue einen aufgelockerten, durchgriinten
Charakter des Quartiers zu sichern.
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6.2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um den ruhenden Verkehr zu biindeln und die Verkehrssituation innerhalb der Salinen-
straBe und des Fahrbergs zu entlasten, werden die Stellplatze in einer Tiefgarage in den
angeordnet und die hierzu erforderliche Flache ausgewiesen.

Die fur das erganzende oberirdische Stellplatzangebot fir Anlieferung, Besucher, etc.
entlang Salinestrae und der Fahrberg-StraBe bendtigten Flachen werden ebenfalls
festgesetzt.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes in den Planentwurf aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldage
= Verwendung insektenschonender Beleuchtung

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und auf der
privaten Grundstlicksflache dienen der Gliederung und Durchgriinung des Plangebiets
sowie dem Ausgleich der planbedingten Eingriffe.

Entlang des stidwestlichen Rands des Plangebiets wirkt die Bepflanzung zusatzlich als
homogener Ubergang zum Naherholungsraum der Neckaraue und zur Randeingrii-
nung des Plangebiets.

Im westlichen Teil des Plangebiets sind zwei Einzelbdume gemaB Planeintrag zu erhal-
ten.

Ortliche Bauvorschriften

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

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Schaffung eines gestalterisch einheitlichen Quartierscharakters werden nur Flach-
dacher mit Dachneigungen von 1 - 5° zugelassen. Zur Gewahrleistung einer ortsbildge-
rechten Gestaltung sind sowohl bei der Dach- als auch bei der Fassadengestaltung
grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen und Farben mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbilds werden sich bewegen-
de Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht ausgeschlos-
sen.
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6.3

7.1

Niederspannungsfreileitungen

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

Stellplatzverpflichtung

Um dem hohen ortlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und
Konflikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermeiden, wird von der Mog-
lichkeit eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen Gebrauch gemacht.

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen in Bad Friedrichshall auf
10 Einwohner Uber 5 Pkws. Es ist somit mit einer weit Gber dem Ansatz der Stellplatz-
verpflichtung der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen. Im angrenzenden StraBenraum
kann neben den Parkplatzflachen fiir Besucher kein weiterer ruhender Verkehr mehr
aufgenommen werden.

Der Stellplatzschlissel wird deshalb auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

* Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
= CEF-MafBnahmen

= Denkmalschutz

» LarmminderungsmaBnahmen fiir Tiefgaragen-Rampen

» Fruhere Bergbautatigkeit und Bergbauberechtigungsbereich

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher
im beschleunigten Verfahren nicht.
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Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensaus-
gleich zu berticksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Die Planung hat die Reaktivierung einer groBtenteils versiegelten und bebauten Fla-
chen zum Ziel. Sie starkt mit der Schaffung eines neuen Wohnquartiers die Innenent-
wicklung und wertet das Stadtbild auf. Es sind keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf
das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Das Planareal ist zu einem groBen Teil durch die bestehende Bebauung und den as-
phaltierten Hof und die Zufahrten versiegelt. Im siid6stlichen Teil befindet sich eine
groBere Wiesenflache. Entlang der SalinenstraBe und am Fahrberg, um den bestehen-
den Parkplatz im Osten sowie an der sidwestlichen Grenze befinden sich zahlreiche
Baume. Fir die neue Bebauung ist es notwendig, einen GrofBteil der Geholze innerhalb
des Plangebietes zu roden. Einzelne pragende Baume am Gebietsrand werden erhalten
und zum Ausgleich des Gehdlzverlustes die Randeingriinung in Richtung des Naherho-
lungsraumes der Neckaraue durch eine intensive Neubepflanzung festgesetzt. Ergan-
zend wird eine Durchgriinung des Quartiersinneren vorgeschrieben. Entlang der
SalinenstraBe erfolgt eine alleenartige Bepflanzung zur Aufwertung des StraBenraums
sowie zur Gliederung der Neubebauung.

Durch diese umfangreichen PflanzmaBnahmen erfolgt ein weitgehender Ausgleich fir
den Eingriff in den Gehdlzbestand. Hinzu treten artenschutzbezogene MalBnahmen (vgl.
Kapitel 7.2) so dass nur geringe Beeintrachtigung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen
verbleiben.

Boden und Wasser

Das Planareal ist durch das noch abzureiBende Gebaude, groBflachig versiegelte Fla-
chen und Auffiillungen stark tGberformt. Die Bodenfunktionen (Standort fiir die natrli-
che Vegetation, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe
und Standort fur Kulturpflanzen) sind im Plangebiet stark eingeschrankt. Die Neube-
bauung hat somit keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut. Darliber hinaus
befinden sich im Plangebiet keine Oberflachengewasser. Aufgrund des Versiegelungs-
grads findet im Gebiet kaum mehr eine Grundwasserneubildung statt. Die Planung hat
daher eine geringe Auswirkung auf das Schutzgut.

Luft und Klima

Aufgrund der Kleinflachigkeit und bereits bestehenden Versiegelung des Plangebietes
werden Belange des Klimaschutzes nicht beriihrt. Uber die beabsichtigte intensive
Durchgriinung hinaus, werden deshalb MaBnahmen zum Klimaschutz fiir nicht erfor-
derlich erachtet.
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7.2

Landschaftsbild

Entlang der SalinenstraBBe soll eine alleenartige Bepflanzung zur Aufwertung des Stra-
Benraums sowie zur Gliederung der Neubebauung erfolgen. Die Randeingriinung in
Richtung des Naherholungsraumes der Neckaraue wird durch eine intensive Neube-
pflanzung sicher gestellt und eine aufgelockerte Randbebauung durch die Ausweisung
"enger" Baufelder gewahrleistet. Das Landschaftsbild wird somit nicht negativ beein-
trachtigt.

Das Plangebiet hat fir die Umweltschutzgiiter in der Summe eher eine untergeordnete
Bedeutung. Es ist mit keiner planbedingten wesentlichen Beeintrachtigung der umwelt-
bezogenen Schutzglter zu rechnen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Wirttemberg britenden europdischen Vogelarten geprift, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

= Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kénnen zu Schaden kommen, wenn
wahrend der Brutzeit Geholze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhang IV lassen sich nicht ganz aus-
schlieBen.

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

» Baufeldraumung im Winterhalbjahr

= Uberpriifung von Winterquartieren

* Mahd der sonstigen Vegetation

» Baufeldraumung

= CEF-MaBnahmen: Installation von Nistkasten
Die zeitlich befristeten und teilweise auBBerhalb des Plangebietes umzusetzenden MaB-
nahmen kdnnen nicht direkt als Festsetzung im Bebauungsplan verbindlich geregelt
werden. Die rechtliche Sicherung erfolgt deshalb im Zuge des Baugenehmigungsver-

fahrens und im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Friedrichshall und dem In-
vestor.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung konnen dem Fachbeitrag ent-
nommen werden.
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7.3

Immissionen

Im Plangebiet sind Larmbelastungen aus Verkehrslarm (Bahnstrecke, B 27 und Salinen-
straBe) und Gewerbelarm (Gewerbebetriebe in Jagstfeld und Bad Wimpfen zu erwarten.
Es wurde deshalb durch das Ingenieurbliro Zimmermann zur Planung eine schalltechni-
sche Untersuchung nach DIN 18005 durchgefiihrt. Das Gutachten wird als Anlage Teil
der Planunterlagen. Es kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Verkehrslarm

Die von der Bahnstrecke Jagstfeld-Sinsheim und den 6ffentlichen StraBen ausgehenden
Larm-Emissionen fihren im Plangebiet dazu, dass die gebietsspezifischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005, insbesondere nachts, deutlich Uberschritten sein werden.
Wahrend bei Tag ,lediglich” etwa 50 % des projektierten Gelandes zu stark von Larm-
belastet sein wird, ist bei Nacht aufgrund des Schienenverkehrslarms das komplette
Gebiet von Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 betroffen. Die
Uberschreitung betragen nachts maximal bis zu 13 dB(A), so dass Larmminderungs-
maBnahmen aktiver oder passiver Art erforderlich werden.

Gewerbelarm

In die Gewerbeldarmberechnungen gingen als Schallquellen die vorhandenen Gewerbe-
und Industrieflachen an der SalinenstraB3e, die Hof- und Lagerflache des im Mischgebiet
gelegenen Betriebs gegenliber dem Plangebiet sowie bereits das kiinftige Gewerbege-
biet ,Jagstfeld-West" ein. Ferner wurde das Gewerbegebiet auf benachbarter Wimpfe-
ner Gemarkung mit der geplanten Erweiterung der Friesinger Mihle berticksichtigt.

Bei Tag ist in einem relativ eng begrenzten Bereich des Plangebiets lediglich eine ge-
ringe Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 zu erwarten, wihrend bei
Nacht keine Larmprobleme durch Gewerbeldarm zu erwarten sind. Es sind somit nur un-
wesentliche Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm zu erwarten.

Erforderlicher Lirmschutz

Der grundsatzlich bevorzugt umzusetzende aktive Larmschutz - z. B. in Form einer
Larmschutzwand - scheidet im vorliegenden Fall aus. Vergleichsrechnungen zeigen,
dass selbst bei einer 40 m hohen Larmschutzwand aufgrund der Hohe der geplanten
Wohnbebauung ein effektiver Schutz nicht mdglich ist. Des Weiteren wiirde eine Larm-
schutzwand zu einer stadtebaulich unerwiinschten Abriegelung des Quartiers und
stadtgestalterisch negativ wirkenden Gesamtsituation fiihren.

Es werden deshalb fir das Plangebiet ausschlieBlich passive SchalschutzmaBnahmen an
Gebauden vorgesehen (Schallschutzfenster, gedammte Rolladenkasten, etc.). Hierzu
wurden die im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddmmwerte an den
Gebauden in die Planung aufgenommen. ,Der Uberwiegende Bereich des Plangebiets
liegt danach im Larmpegelbereich IV und der nérdlichste Teilbereich im Larmpegelbe-
reich V.
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7.4

Erganzend wird zur Reduzierung bzw. Vermeidung von Larmbelastung empfohlen,
Schlaf- und Aufenthaltsraumen auf der larmabgewandten Seite anzuordnen und schall-
dammender Baustoffe an der AuBBenfassade der Gebdude zu verwenden.

Details kdnnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Verkehr und ruhender Verkehr

Das neue Wohnquartier ist Gber das umgebende StraBennetz ausreichend verkehrlich
erschlossen; die Leistungsfahigkeit ausreichend.

Um verkehrliche Konflikte durch Parksuchverkehr in der SalinenstraBe und am Fahrberg
zu vermeiden und ein attraktives Wohnumfeld schaffen zu kénnen, werden tber 190
Stellplatze fir das neue Wohnquartier in einer Tiefgarage im Plangebiet angeordnet.

Die Anbindung dieser Tiefgarage erfolgt zur besseren und gleichmaBigen verkehrlichen
Abwicklung mehrerer Punkte:

» |m oberen Bereich der Fahrberg-Stral3e, nahe an der SalinenstraBBe, befindet sich
eine Zu- und Ausfahrt.

» Im unteren Bereich der Fahrberg-StraBe ist eine weitere Zufahrt angeordnet.

=  Eine zweite Ausfahrt befindet sich an der SalinenstraBe im 6stlichen Teil des
Plangebiets.

Insgesamt werden mit dieser Konzeption einseitige, (ibermaBige Belastungen der An-
wohner in der Nachbarschaft durch den Zu- und Abfahrtsverkehr vermieden.

Fir Besucher und Anlieferung werden zudem zusatzlich insgesamt 37 Stellplatze an der
SalinenstraBe und an der Fahrberg-Stralle angeordnet.

Weitere 15 offentliche Stellplatze werden in der Salinenstrale als Senkrechtparker neu
angeordnet, um die dort entfallenden 14 &ffentlichen Stellplatze entlang der Salinen-
straBe zu ersetzten. Dabei wird der StraBenabschnitt attraktiv neu gestaltet und durch-
grunt (vgl. Kapitel 5.2).

Angaben zur Planverwirklichung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2016 abgeschlossen werden. Nach dem der-
zeitigen Planungs- und Kenntnisstand ist der Gebaudeabbruch zur Baureifmachung des
Areals bereits fir den Herbst 2016 vorgesehen.

Alle Kosten fir Planung, Baureifmachung und ErschlieBung des neuen Wohnquartiers
werden durch den Investor tbernommen. Einzelheiten werden durch eine erganzenden
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bad Friedrichshall und der Hollerbach-
Gruppe geregelt.
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