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Antrag

1. Dem Konzept des Bebauungsplans 35/17 Heiloronn-Béckingen ,Kreuzgrund” vom 29.10.2015
wird als Grundlage fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die weitere Bearbeitung
des Bebauungsplans zugestimmt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch wird durch
eine zweiwochige Offenlegung der Planunterlagen durchgefiihrt.

Il. Sachverhalt

1 Planaufstellungserfordernis

Die Kreuzgrund-Siedlung ist ein Kleinsiedlungsgebiet aus den spaten 1930er Jahren. Die
hier geltenden Bebauungsplane stammen noch aus der Griindungszeit der Siedlung und
setzen gemeinsam mit der Baustufe Il der Ortsbausatzung von 1939 der Bebauung der
meist tiefen Grundstiicke regelmaBig sehr enge Grenzen, die zeitgemadBe Anforderungen
an Wohnraum und -flache nicht gerecht werden. Infolge dessen ist eine deutliche Zunah-
me von Bauvoranfragen und Bauantrdgen zu verzeichnen, die von den Festsetzungen des
gliltigen Planungsrechts abweichen.
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Um eine Nachverdichtung und die Anpassung an heutige Wohnverhaltnisse zu ermdgli-
chen, welche die Siedlung als attraktives, zeitgemaBes Wohngebiet erhilt, ist es erforder-
lich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Dabei soll der Charakter der Siedlung als kleintei-
liges Wohngebiet mit Eigenheimen gewahrt bleiben. Das Ziel ist daher, eine maBvolle, sich
einfligende Nachverdichtung zuzulassen.

Geltungsbereich

Die Kreuzgrund-Siedlung liegt am nordlichen Rand des Stadtteils Bockingen beiderseits
der SaarlandstraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund" umfasst
die gesamte Kreuzgrund-Siedlung, soweit die Ortsbausatzung 1939 Baustufe Il (,Klein-
siedlungsgebiet”) festsetzt. Insgesamt wird durch den vorliegenden Bebauungsplan eine
Fldche von ca. 23 ha uberplant.

Rechtliche und tatsachliche Nutzungen

Bestand und Nutzungen

Zwischen 1936 und 1939 wurde die Kreuzgrund-Siedlung auf Grundlage des Reichs-
heimstattengesetzes errichtet. Die Kleinsiedlung bestand aus einheitlich genormten Sied-
lerhdausern mit einer durchschnittlichen Gebaudegrundflache von 65 bis 72 m2 auf groBen,
zumeist tiefen Grundstiicken (ca. 600 bis 750 m2) zum Anbau von Nutzpflanzen. Der da-
maligen ldeologie entsprechend sollte diese Form der Nebenerwerbssiedlung erheblich zur
Selbstversorgung beitragen.

Heute bendtigen die Eigentlimern derart groBe Garten nicht mehr. Haufiger werden Bau-
mdglichkeiten fiir Anbauten, Garagen, Stellplatze etc. gewlinscht. Die vormaligen Nutz-
garten werden heute liberwiegend als Zier- und Freizeitgarten genutzt.

Die Baugrundstiicke in der Kreuzgrund-Siedlung sind fast ausschlieBlich mit eingeschossi-
gen Eigenheimen, meist freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser, in Ausnahmefallen auch
Doppel- und Reihenhdusern bebaut. In den zentralen Bereichen der Siedlung befinden sich
auch Mehrfamilienhduser, die Wohnungen und teilweise in den Erdgeschossen Ladenge-
schafte beherbergen. Da die urspriinglichen Siedlerhduser nicht mehr den heutigen Wohn-
standards entsprechen, sind bereits viele Hauser erweitert und angebaut worden.

Beschleunigtes Verfahren/Vorpriifung des Einzelfalls

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan 35/17 handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung; die Voraussetzungen gemal3 § 13a BauGB liegen vor. Somit kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund” setzt eine zuldssige Grundflache zwischen 20.000
m2 und 70.000 m?2 fest. Auf der Grundlage des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde daher die



3.3

3.4

4.1

4.1.1

sog. Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt, in der nach Anlage 2 zum BauGB Uberpriift
wurde, ob durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Rahmen der Vorpriifung ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass durch den vorgesehe-
nen Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen verursacht bzw. vorbereitet werden.
Auf einen Umweltbericht mit einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann daher verzich-
tet werden.

Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt den Planbereich als bestehende
Wohnbauflache dar. Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist der Be-
bauungsplan 35/17 somit nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Geltendes Planungsrecht

Die bisher geltenden Bebauungsplane, Uberwiegend aus den 1930er Jahren, setzen jeweils
in Verbindung mit der Baustufe Il (Kleinsiedlungsgebiet) der Ortsbausatzung 1939 Vor-
garten, meist nur 8 bis 10 m tiefe Giberbaubare Grundstiicksbereiche (Baufenster) entlang
der ErschlieBungsstraBen, Baulinien und riickwartige Bauverbotsflachen fest. Somit be-
steht fiir das Plangebiet ein deutliches Nachverdichtungspotenzial.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” werden die bisher geltenden
Bebauungsplane aufgehoben. Die Rechtskraft des Bebauungsplans 35/15 ,SaarlandstraBe”
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beriihrt.

Stadtebauliche Erlduterung

Aussagen zur Konzeption

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll in der Kreuzgrund-Siedlung Nachverdichtung
ermdglicht werden, die jedoch den einzigartigen Charakter der Siedlung und ihre bauliche
Grundstruktur beibehalt.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend der vorhan-
denen Nutzungen werden die Wohnbauflachen in die sog. Wohnhdofe (WA 1), die vorwie-
gend dem Wohnen dienen sollen, und die zentralen Siedlungsbereiche (WA 2), die zudem
auch zur Unterbringung nicht stérender Handwerks-, Dienstleistungs- und Gewerbebetrie-
be vorgesehen sind, unterteilt. Anlagen fiir sportliche Nutzungen und Verwaltungen sowie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund ihres erhohten Flachenbedarfs im all-
gemeinen Wohngebiet (WA 1 + 2) unzulissig.
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Im Kreuzungsbereich der StraBe Im Kreuzgrund und des Hofwegs wird ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Nachbarschaftszentrum” ausgewiesen, in dem Anlagen
und Einrichtungen, die sozialen, kulturellen und gesundheitlichen Zecken dienen, sowie
Einzelhandel und eine Speise- und Schankwirtschaft zuldssig sein werden. Eine Auswei-
sung als Wohngebiet kommt hier nicht in Frage, da Nutzungskonflikte mit der umgeben-
den Griinflache zu erwarten waren. Jedoch werden Wohnungen in den Obergeschossen
ermoglicht.

MaB der baulichen Nutzung

Die GRZ wird fiir die Mehrzahl der Baugrundstiicke von 0,20 auf 0,30 erhdht; in Verbin-
dung mit der neuen Festsetzung der Baugrenzen werden so umfangreiche Anbaumaglich-
keiten geschaffen. In den zentralen Bereichen (WA 2) und auf den ohnehin schon dichter
bebauten Flachen wird eine GRZ von 0,40 bzw. 0,35 zuldssig sein. In Ausnahmefallen wird
eine GRZ von 0,50 bzw. 0,25 festgelegt. Zuvor war im gesamten Plangebiet eine GRZ von
0,20 (Baustufe Il 0BS1939) zuléssig.

Die zuldssige Hohe der Gebdude wird lber die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhen
bestimmt: Bei niedrigen Gebduden wird die Traufhéhe mit maximal 4,3 m bzw. 4,5 m vor-
gegeben, die maximale Firsthéhe betragt 8,5 bzw. 9,0 m. Damit sind die zulassigen Ge-
baudehohen so bemessen, dass das Erdgeschoss als Vollgeschoss und das Obergeschoss als
ausgebautes Dachgeschoss mit einem Kniestock von ca. 1,3 m errichtet werden kann. Fir
den mit Reihenhdusern bebauten Teilbereich 5 sind Traufhdhen von 6,0 m und Firsthéhen
von 9,5 m bereits vorhanden. In den zentralen Bereichen (Teilbereiche 6 und 7) sowie in
dem Sondergebiet soll eine zweigeschossige Bebauung ermoglicht werden: Hier wird die
maximale Traufhohe mit 6,5 bzw. 6,8 m und die maximale Firsthohe mit 10,5 bzw. 11,0 m
festgelegt.

Bauweise

Entsprechend des jeweiligen Bestands in den Teilbereichen wird als Bauweise in der Regel
Einzelhausbebauung, in Teilbereichen aber auch Doppelhaus- oder Hausgruppenbebauung,
bzw. offene Bauweise gemalB § 22 Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben. Durch diese Festset-
zungen wird der Charakter der Kreuzgrund-Siedlung als kleinteiliges Siedlungsgebiet pla-
nungsrechtlich gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen definiert.
Die straBenseitigen Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung. Die Tiefe
der lUberbaubaren Grundstiicksflachen wird von bisher 8 bis 10 m auf 17,5 m im Regelfall
vergroBert.

Eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe kann grundséatzlich nicht ermdglicht werden,
da dies zu Problemen mit der ErschlieBung und der Parkierung flihrt und eine lGibermaBige
Beeintrachtigung der Nachbarschaftsgrundstiicke zu erwarten ware.
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Beschrankung der Zahl von Wohneinheiten

Die maximale Wohnungsanzahl pro Haus wird im WA 1 auf héchstens zwei Wohneinhei-
ten beschrankt. Somit sind zumindest Einliegerwohnungen mdglich, gréBere Mehrfamili-
enhduser jedoch ausgeschlossen. Das vorhandene, nicht ausbaufahige ErschlieBungssys-
tem der WohnstraBen |4sst eine hohere Wohndichte nicht zu. Die zentralen Bereiche (WA
2), die durch die zentralen ErschlieBungsachsen erschlossen werden, sind fiir eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

Ortliche Bauvorschriften

Um in der Kreuzgrund-Siedlung die charakteristischen Grundziige der Dachlandschaften
zu erhalten, werden beziiglich der Dachform, -neigung, und -gestaltung ortliche Bauvor-
schriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Auch das Anbringen von Werbeanlagen
und die Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden reglementiert.

Zur Entlastung des stidtischen Kanalsystems und zur Reduzierung der Gefahr von Uber-
schwemmungen wird vorgeschrieben, dass das auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen zu sammeln bzw. zu versickern ist, bevor es in die Mischwas-
serkanalisation eingeleitet wird.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Zum Vollzug des Bebauungsplans miissen keine zusatzlichen ErschlieBungsstraBen gebaut
werden. Aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Bau- und Wohnungsdichte besteht
kein Anlass die schmalen Anliegerstra3en zu verbreitern, zumal hierflir privates Bauland in
Anspruch genommen werden miisste.

Die baurechtlich notwendigen Stellpldtze kénnen auf den Baugrundstiicken untergebracht
werden. Dabei sind die festgesetzten Pflanzbindungsflachen zu beachten, die die Flachen-
inanspruchnahme von Stellpldtzen und ihren Zufahrten in der Vorgartenzone beschranken.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen; die Ver- und Entsorgung ist somit gesichert.

Natur und Landschaft

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” handelt es sich um ein
bereits bestehendes Siedlungsgebiet; simtliche Baugrundstiicke sind bebaut. Charakteris-
tisch fiir die Siedlung sind die zum Teil recht groBen Garten, die heute lberwiegend als
Zier- und Freizeitgarten, seltener als Nutzgarten zum Anbau von Obst und Gemiise ge-
nutzt werden. Hiufig sind die Garten mit Liguster- oder Hainbuchenhecken eingefriedet.

Innerhalb der Siedlung befinden sich zwei 6ffentliche Griinanlagen, die auch als Spiel-
und Sportplatze dienen. Diese Griinflichen sowie die StraBe Im Kreuzgrund und der Hof-
weg sind durch Baumpflanzungen gegliedert.



Obwohl kein Ausgleich fiir Eingriffe erforderlich ist, setzt der vorliegende Bebauungsplan
diverse MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft fest: So sind Stellplatze in dauerhaft wasserdurchldssiger Bauart herzustellen,
Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 10° extensiv zu begriinen und Niederschlags-
wasser auf dem Grundstlick zu sammeln.

Dariiber hinaus werden Pflanzgebote und -bindungen festgesetzt, um den Eingriff zu
mindern und den ,griinen” Charakter der Kreuzgrund-Siedlung zu erhalten.

Immissionsschutz

Durch die unmittelbare Nihe zur SaarlandstraBe/B 39, die bereits heute auf das Plange-
biet einwirkt, sind die Belange des Immissionsschutzes zu beachten. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans 35/17 werden keine neuen Konfliktlagen geschaffen. Im Falle
des Ausbaus der SaarlandstraBe enthalt der Bebauungsplan 35/15 Festsetzungen zu akti-
ven und passiven LarmschutzmaBnahmen. Fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist
jedoch die bestehende Larmsituation im Sinne des Gebots zur Konfliktminderung abwa-
gungsrelevant.

Im Bebauungsplanverfahren wurde eine entsprechende schalltechnische Untersuchung
durch ein privates Ingenieurbiiro beauftragt, um ggf. Festsetzungen bzgl. der Ldrmsituati-
on zu treffen.

Bodenordnung und Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungsplan bewirkt weder ein Umlegungsverfahren, noch Grunderwerb seitens der
Stadt. Die Stadt besitzt keine Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet, sondern lediglich die
offentlichen Verkehrs- und Griinfldchen sowie die Sondergebietsflache.

Ein amtliches Bodenordnungsverfahren ist nur erforderlich, wenn die Sondergebietsflache
verduBert werden sollte. Hierfiir missten die Flurstiicke 1916/1, 1916/2 und 1916/3 neu
geordnet werden.

Einnahmen und Ausgaben

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” sind keine Ausgaben fiir
die Stadt zu erwarten. Ggf. kdnnen geringfiigige Einnahmen durch Grundstiickserlése er-
zielt werden.

Bisheriges Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans 35/17 wurde am 17.11.2004 vom Gemeinderat be-
schlossen; flir den Bereich Hans-Reuter-Weg 10 bis 17 wurde bereits am 29.09.2004 der
Aufstellungsbeschluss 35/16 ,Hans-Reuter-Weg Stid" beschlossen. Die Planungserforder-
nis und die Ziele des Bebauungsplans 35/16 entsprechen denen des vorliegenden Be-
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bauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund”. Daher wird bei der weiteren Bearbeitung des Be-
bauungsplans 35/17 der Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/16 ,Hans-Reuter-Weg
Siid" mit aufgenommen.

Fir den nordlichen Planbereich wurde bereits 2006 ein Konzeptentwurf (Bebauungsplan
35/18 ,Kreuzgrund Nord") beschlossen. Dieses Konzept wurde nun aktualisiert und auf den
sidlichen Bereich erweitert. Das Bebauungsplanverfahren soll nun wieder fiir das Gesamt-
gebiet fortgefiihrt werden; die Bebauungsplane 35/16 und 35/18 sind im Bebauungsplan
35/17 ,Kreuzgrund" enthalten.

Im Zuge der Planung der Verldngerung der SaarlandstraBe wurde das Bebauungsplanver-
fahren 35/17 ausgesetzt, da sich durch den Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBe" neue
immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen ergeben haben, denen durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nicht vorgegriffen werden sollte. Nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans 35/15 ,SaarlandstraBe” ist nun die Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens
fiir den Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund” maglich.

Ill. Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen.

IV. Biirgerbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt nach den Vorschriften des Baugesetzbuches: Das
Konzept des Bebauungsplans wird nach der Zustimmung zwei Wochen lang &ffentlich
ausgelegt. Nach der Zustimmung zum Entwurf wird der Bebauungsplan-Entwurf einen
Monat lang 6ffentlich ausgelegt.

Gesehen!
Planungs- und Baurechtsamt Biirgermeisteramt
-Dez. Il i.V.f. Dez. IV-

Gez. gez.
Dr. B6hmer Christner
Amtsleiter Biirgermeisterin
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Planungserfordernis

Die Kreuzgrund-Siedlung ist ein Kleinsiedlungsgebiet aus den spdten 1930er Jahren. Die hier gel-
tenden Bebauungsplane stammen noch aus der Griindungszeit der Siedlung und setzen gemein-
sam mit der Baustufe Il der Ortsbausatzung von 1939 der Bebauung der meist tiefen Grundstii-
cke regelmaBig sehr enge Grenzen, die zeitgemaBe Anforderungen an Wohnraum und -flache
nicht gerecht werden. Infolge dessen ist eine deutliche Zunahme von Bauvoranfragen und Bau-
antragen zu verzeichnen, die von den Festsetzungen des giiltigen Planungsrechts abweichen.

Um eine Nachverdichtung und die Anpassung an heutige Wohnverhaltnisse zu ermdglichen, wel-
che die Siedlung als attraktives, zeitgemaBes Wohngebiet erhilt, ist es erforderlich, einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Dabei soll der Charakter der Siedlung als kleinteiliges Wohngebiet mit
Eigenheimen gewahrt bleiben. Das Ziel ist daher, eine maBvolle, sich einfligende Nachverdich-
tung zuzulassen.

Geltungsbereich

Lage und Umriss

Die Kreuzgrund-Siedlung liegt am nordlichen Rand des Stadtteils Bockingen; die SaarlandstraBBe
durchschneidet die Siedlung. Norddstlich an das Plangebiet schlieBt sich die Siedlung am Ge-
sundbrunnen an; das Wohngebiet Schanz befindet sich siidwestlich. Insgesamt wird durch den
Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund" eine Flache von ca. 23 ha iiberplant.

Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund”
Erlduterung zum Konzept vom 29.10.2015 Seite 2 von 18
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” umfasst die Kreuzgrund-Siedlung
beiderseits der Saarlandstral3e, nérdlich der StraBBe Im Kreuzgrund und nérdlich des Eulenwegs. Es
handelt sich um den Bereich, fiir den die Ortsbausatzung 1939 Baustufe Il (,Kleinsiedlungsge-
biet") festsetzt. Im Einzelnen wird der Geltungsbereich wie folgt umgrenzt:

Bereich Nord

Die westliche und ndrdliche Abgrenzung des Geltungsbereichs verlauft entlang der Gemarkungs-
grenze zwischen Frankenbach und Béckingen. Die Abgrenzung nach Osten und Nordosten ver-
|auft zwischen Baugrundstiicken entlang der Trennungslinie zwischen der Bebauung der Vor- und
der Nachkriegszeit. Folgende Flurstiicke grenzen von Nord nach Siidost an den Geltungsbereich:
7250/4; 7249/4; 7248/4; 7243; 7264 (HanselmannstraBe); 7247/5; 7247/4; 7247(3; 7247/8;
7247[7; 7247(2; 7247/1; 7246 (Griinanlage); 7246/1; 7269 (HanselmannstraBe); 7244; 7244/1;
7244(2; 7244[3; 7244[4; 7244(5; 7242(3; 7242[2; 7242[1; 7242; 7245 (Florian-Geyer-StraBe,
teilw. innerhalb). Die SaarlandstraBe (FIst.Nr. 1941); grenzt den nordlichen Bereich des Geltungs-
bereichs nach Siiden ab. Der Bereich der Flurstiicke 7238/14 bis 7238/44 (Geltungsbereich des
Bebauungsplans 35/14 ,Florian-Geyer-StraBe 75-81") ist nicht Bestandteil dieses Bebauungs-
plans; das Flurstlick 7237/18 liegt nur teilweise im Geltungsbereich.

Bereich Siid

Die nérdliche Grenze des stidlichen Geltungsbereichs bildet die SaarlandstraBe (FIst.Nr. 1941); die
Flurstiicke 1916/1, 1916/2 und 1916/3 liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Im Ostlichen Bereich verlauft die nordliche Geltungsbereichsgrenze entlang des Flurstiicks
1910/1 und des Reiherwegs (FIst.Nr. 1893). Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die offene
Landschaft und berlhrt bzw. durchschneidet dabei folgende Flurstiicke: 1877; 1878; 1872;
1887/2; 1889/1; 1888/7; 1888/6; 1888/8; 1888/4 und 1888/9. Von da aus verlduft die stidliche
Geltungsbereichsgrenze entlang des Flurstiicks 1888/1, der SchwalbenstraBe (FIst.Nr. 1899, teilw.
innerhalb); des Starenwegs (FIst.Nr. 1873/2, innerhalb); des Sperlingwegs (FIst.Nr. 1894, inner-
halb); des Eulenwegs (FIst.Nr. 1903); der Flurstiicke 1796 und 1796/1 (Heilig-Kreuz-Kirche) sowie
der StraBe Im Kreuzgrund (FIst.Nr. 1904, teilw. innerhalb). Der Geltungsbereich grenzt im Westen
an die Heidelberger StraBe (FIst.Nr. 2095) und an einen Weg (FIst.Nr. 1946/1).

Begriindung der Abgrenzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans 35/17 wurde am 17.11.2004 vom Gemeinderat beschlossen;
fiir den Bereich Hans-Reuter-Weg 10 bis 17 wurde bereits am 29.09.2004 der Aufstellungsbe-
schluss 35/16 ,Hans-Reuter-Weg Siid" beschlossen. Die Planungserfordernis und die Ziele des
Bebauungsplans 35/16 entsprechen denen des vorliegenden Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund"”.
Daher wird bei der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans 35/17 der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 35/16 ,Hans-Reuter-Weg Siid" mit aufgenommen.

Fiir den Bereich Florian-Geyer-StraBe 75 bis 97 wurde bereits der Bebauungsplan 35/14 ,Florian-
Geyer-StraBBe 75-81" aufgestellt. Dieser Bebauungsplan ist seit dem 03.02.2005 rechtskraftig. Da
hier kein weiterer Handlungsbedarf besteht, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/14
im Bebauungsplan 35/17 nicht enthalten.

Fiir die zur Gemarkung Frankenbach gehoérenden Grundstilicke ostlich der Saarbriicker StraBe
(Saarbriicker StraBe 65 bis 81) besteht kein Bebauungsplan. Hier sind die Regelungen des § 34
BauGB (,Einfligungsgebot”) anzuwenden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist hier nicht er-
forderlich bzw. wird keine wesentlichen Vorteile mit sich bringen.
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4.1

Die Planungen zur Verlangerung der SaarlandstraBBe und die damit zusammenhdngenden Immis-
sionsschutzmaBnahmen wurden durch den Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBe” (rechtskraftig
seit 01.12.2011, s. Ziffer 4.4) planungsrechtlich geregelt, sodass die SaarlandstraBe nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 35/17 enthalten ist. Allerdings tiberschneiden sich beide Be-
bauungsplane an den Randbereichen. MaBnahmen zum Immissionsschutz werden unter Ziffer 11
behandelt.

Das StraBengeviert zwischen Starenweg, Schwalbenweg, Eulenweg und Sperlingweg wurde be-
reits durch den Bebauungsplan 36/5 (rechtskraftig seit 18.07.1968) Uberplant, der die
tiberbaubaren Grundstiicksflichen erheblich vergréBerte und die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3
bzw. 0,4 erhohte. Daher ist dieser Bereich nicht im Plangebiet enthalten. Fiir das Flurstiick
1888/1, Eulenweg 2, wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan 36/9 aufgestellt, der am
14.10.2004 rechtskriftig wurde, sodass auch hier keine nochmalige Uberplanung erfolgt. Der
Aufstellungsbeschluss 36/10 Sperlingweg 2 ist mittlerweile obsolet, da das Grundstiick auf
Grundlage des bestehenden Baurechts neu bebaut wurde.

Der Siedlungsbereich siidlich des Planbereichs, zwischen der StraBe im Kreuzgrund und der Pla-
tanenstraB3e, liegt nicht mehr im Gebiet der Baustufe Il der Ortsbausatzung 1939. Hier gilt die
Baustufe Ilb in Verbindung mit Bebauungsplanen gréBtenteils aus den 1950er Jahren. Die Grund-
stiicke sind meist kleiner als im Plangebiet und die Bebauungsdichte ist insgesamt bereits groBer:
Teilbereiche sind mit Reihenhdusern bebaut. Die sog. Baufenster sind hier unterschiedlich tief
festgesetzt. In diesem Bereich wird kein vordringliches Planungserfordernis gesehen.

Rechtliche und tatsdchliche Grundlagen

Bestand und Nutzungen

Die Kreuzgrund-Siedlung wurde in der Zeit zwischen 1936 und 1939 ohne einen baulichen Bezug
zu den Siedlungsgebieten der umliegenden Stadtteile auf dem offenen Feld errichtet. Die Klein-
siedlung bestand aus einheitlich genormten Siedlerhdusern mit einer durchschnittlichen Grund-
flache von 65 bis 72 m2 auf groBen Grundstiicken (ca. 600 bis 750 m2) zum Anbau von Nutz-
pflanzen. Der damaligen Ideologie entsprechend sollte diese Form der Nebenerwerbssiedlung er-
heblich zur Selbstversorgung beitragen.

Ab 1935 wurde die Kreuzgrund-Siedlung auf Grundlage des Reichsheimstittengesetzes geplant.
Durch dieses Gesetz war die sog. Heimstétte (Haus und Grundstiick) als sozial gebundener
Wohnort vor einer Zwangsvollstreckung und spekulativer Verwertung geschiitzt, im Gegenzug
wurden die Eigentumsrechte und die Bebaubarkeit eingeschrankt. Zur Absicherung dieser Eigen-
schaften wurde im Grundbuch ein Heimstdttenvermerk eingetragen. Durch die Aufhebung des
Reichsheimstattengesetzes im Jahr 1993 sind auch alle Heimstattenvermerke erloschen.

Bei dem Bau der Kreuzgrund-Siedlung wurden erstmals in Heilbronn (damals) neue stidtebauli-
che Erkenntnisse angewandt: Bei der Planung des StraBenrasters und der Gebaudestellung wurde
die landschaftliche Struktur beachtet und die StraBen wurden entsprechend ihrer Bedeutung dif-
ferenziert. In der Siedlungsmitte wurden Ladengeschafte und Dienstleistungsbetriebe zur Nahver-
sorgung angeordnet. Seitlich der beiden HaupterschlieBungsachsen (Im Kreuzgrund, Florian-
Geyer-StraBe) zweigen schmale Wohnwege ab. Zur heutigen SaarlandstraBe wurden die Wohn-
hofe raumschlieBend gestaltet, um auch hier eine ruhige Wohnlage zu schaffen. Die Kreuzgrund-
Siedlung wurde mehrfach als schonste bzw. vorbildliche Kleinsiedlung ausgezeichnet (u.a. Bun-
dessieger 1953 fiir die schonste Kleinsiedlung).
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4.2

4.3

4.4

In den 1950er Jahren wurde die Siedlung auf dem Gewann Vorderer Kreuzgrund erweitert; diese
Siedlungserweiterung tragt dem gednderten Zeitgeist Rechnung, indem die Grundstiicke kleiner
parzelliert und Garagenbauten mit geplant wurden. In unmittelbarer Nachbarschaft entstanden
in den 1960er und 1970er Jahren die Siedlung am Gesundbrunnen und das Wohngebiet Schanz
sowie die Heilig-Kreuz-Kirche und die Heinrich-von-Kleist-Realschule. Somit ist die einst isoliert
gelegene Kreuzgrund-Siedlung mit Béckingen-Nord ,zusammengewachsen”. Westlich grenzen an
die Kreuzgrund-Siedlung Wohnhauser, die formal zum Stadtteil Frankenbach gehoren.

Die Baugrundstiicke in der Kreuzgrund-Siedlung sind fast ausschlieBlich mit eingeschossigen Ei-
genheimen, meist freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser, in Ausnahmeféllen auch Doppel- und
Reihenhdusern bebaut. In den zentralen Bereichen der Siedlung befinden sich auch Mehrfamili-
enhauser. Da die urspriinglichen Siedlerhduser nicht mehr den heutigen Wohnstandards entspre-
chen, sind viele Hauser erweitert und angebaut worden; die Wirtschaftsgebaude wurden zu Ga-
ragen oder Nassraumen umfunktioniert. Die Hauser wuchsen so im Laufe der Zeit mit dem Wohl-
stand ihrer Eigentlimer. Anbauten in eine Bautiefe bis zu 15 m sind allerdings nur durch Befrei-
ungen von den Festsetzungen der alten Bebauungspldane mdglich. In einigen Fallen wurde die ur-
spriingliche Bebauung abgebrochen und durch Neubauten ersetzt.

Die Grundstiickstiefen betragen im Regelfall etwa 40 m, in Ausnahmefallen bis 55 m. Die Grund-
stiicke sind daher bis zu 750 m2 groB. Dadurch konnten groBe Gérten zur Selbstversorgung ange-
legt werden. Heute benétigen die Eigentlimer derart groBe Garten nicht mehr. Haufiger werden
Baumdoglichkeiten fiir Anbauten, Garagen, Stellplatze etc. gewlinscht. Die vormaligen Nutzgarten
werden heute liberwiegend als Zier- und Freizeitgarten genutzt.

Verfahren

Bei den vorliegenden Bebauungsplan 35/17 handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung; die Voraussetzungen gemaB § 13a BauGB liegen vor. Somit kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund" setzt eine zuldssige Grundfliche zwischen 20.000 m2
und 70.000 m2 fest. (s. Ziffer 5.2.1) Auf der Grundlage des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde daher
die sog. Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt, in der nach Anlage 2 zum BauGB uberpriift
wurde, ob durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Rahmen der Vorpriifung ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass durch den vorgesehenen Be-
bauungsplan erhebliche Umweltauswirkgen verursacht bzw. vorbereitet werden. Nahere Aussa-
gen dazu werden unter Ziffer 10.2 getroffen.

Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt den Planbereich als bestehende Wohnbaufla-
che da. Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist der Bebauungsplan 35/17 somit
nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltendes Planungsrecht

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund" gelten bislang verschiedene
Bebauungspldne bzw. Baulinienplane liberwiegend aus den 1930er und 1950er Jahren, jeweils in
Verbindung mit der Baustufe Il (Kleinsiedlungsgebiet) der Ortsbausatzung 1939. Diese Be-
bauungsplane setzen Vorgarten, meist nur 8 bis 10 m tiefe lberbaubare Grundstiicksbereiche
(Baufenster) entlang der ErschlieBungsstraBen, Baulinien und riickwértige Bauverbotsflachen
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5.1

5.2

fest. Durch die Baustufe Ill wird eine Grundflachenzahl von 0,2 und im Regelfall maximal ein
Vollgeschoss vorgegeben. Aufgrund der Giberwiegend groBen Grundstiicke, der sehr eng bemesse-
nen sog. Baufenster und der niedrigen GRZ besteht flir das Plangebiet ein deutliches Nachver-
dichtungspotenzial.

Im Planbereich gelten folgende Bebauungsplane in Verbindung mit der Ortsbausatzung:

Bebauungsplan 35/ «Hinterer Kreuzgrund"” vom 25.02.1936
Bebauungsplan 35/Ill  ,Ernst-Weinstein-Siedlung” vom 28.05.1938
Bebauungsplan 35/IV  ,Florian-Geyer-StraBe" vom 27.05.1939
Bebauungsplan 35V ,Florian-Geyer-StraBe" vom 12.12.1939
Bebauungsplan 35/2  ,Jorg-Metzler-Weg" vom 03.04.1952

Bebauungsplan 35/8  ,Buchen-, Eichen-, Birken-, Lindenhof" vom 16.07.1959 / 13.11.1959
Bebauungsplan 35/9  ,J6rg-Metzler-Weg, Ecke SaarlandstraBe” vom 11.02.1960

e Bebauungsplan 36/l .Kappele - Im Kreuzgrund” vom 26.09.1936
e Bebauungsplan 36/II «Ernst-Weinstein-Siedlung” vom 08.12.1937
e Bebauungsplan 36/2  ,Staren-, Ecke Schwalbenweg" vom 30.09.1955
sowie

e Bebauungsplan 106/2 ,Heilbronner StraBe" vom 25.10.1962

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” werden die oben aufgefiihrten Be-
bauungsplidne aufgehoben. Die Rechtskraft des Bebauungsplans 35/15 ,SaarlandstraBe” wird
durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beriihrt.

Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBe” vom 01.12.2011

Ziel des Bebauungsplans 35/15 ist die Verldngerung der SaarlandstraBe als UmgehungsstraBe zur
B 293. Durch die Umsetzung dieses Bebauungsplans wird mit einer signifikanten Zunahme der
Verkehrsbelastung gerechnet: Zum Schutz der bestehenden Wohnbauflachen vor Verkehrsgerau-
schen setzt der Bebauungsplan 35/15 im Bereich der Kreuzgrund-Siedlung Larmschutzwénde
fest. Ergdnzend dazu werden fiir die direkt an die SaarlandstraBe angrenzenden Grundstiicke
passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben. Beide MaBnahmen sind an den geplanten, aber
bislang nicht ausgefiihrten StraBenbau gekoppelt.

Zwischen der Florian-Geyer-StraBBe und der StraBe Im Kreuzgrund wurde zudem Planungsrecht
fir den Bau einer FuBgdngerlberfiihrung geschaffen. Dafiir sind Teilflaichen der Flurstiicke
1916/1 und 1916/3 als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Parallel zur SaarlandstraBe sind
Teilbereiche einiger Wohnbaugrundstiicke als Fldche fiir unterirdische Bohrpfahle/Erdanker vor-
gesehen, um die Stiitzwande wahrend der Bauphase zu stabilisieren.

Stadtebauliche Erlduterungen

Aussagen zur Konzeption

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll in der Kreuzgrund-Siedlung Nachverdichtung ermég-
licht werden, die jedoch den einzigartigen Charakter der Siedlung und ihre bauliche Grundstruk-
tur beibehalt. Als Nutzungsart wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 23 ha und liberplant einen bereits bestehenden
Siedlungsbereich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” befinden sich 270
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Einzelhduser, 11 Doppelhduser und 6 Reihenhduser mit jeweils ein bis zwei Wohneinheiten, zu-
dem gibt es 18 Mehrfamilienwohnhauser, die teilweise auch Einzelhandelsnutzungen im Erdge-
schoss enthalten. Insgesamt bestehen in der Kreuzgrund-Siedlung 402 genehmigte Wohneinhei-
ten. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet durch
den vorliegenden Bebauungsplan nicht oder nur unwesentlich erhdht. Ungefahr 980 Personen
(Stand Dezember 2014) wohnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17.

5.2.1 Flichenbilanz nach Grundflachenzahl
Teilgebiet | GRZ neu Bauflache*1,0 Bauflache*GRZ neu; | Bauflache*0,2
(absolut): in ha (ca.) | in ha (ca.) (GRZ alt); in ha (ca.)
2,13 0,25 4,46 1,12 0,96
1,3,9 12 0,30 13,55 4,06 2,65
4,11 0,35 0,84 0,29 0,17
56,7,10 0,40 1,05 0,42 0,21
8 0,50 0,07 0,04 0,01
gesamt 19,97 593 4,00
Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundfldche (liberbaubare Fldche) von ca. 59.290 m2 fest.
Die sog. Vorpriifung des Einzelfalls (s. Ziffer 10.2) ergab, dass durch den vorliegenden Be-
bauungsplan keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Daher kann der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. (s. Ziffer 4.2)
5.2.2 Flichenbilanz nach Nutzung
‘ Nutzung in ha (ca.) in %
WA 1 - Allgemeines Wohngebiet (Wohnhdofe) 16,59 71,9
WA 2 - Allgemeines Wohngebiet (Zentrale Bereiche) 0,90 3.9
Offentliche Verkehrsflache 5,18 22,5
Offentliche Verkehrsfliche,
Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg" 0,04 0,2
Offentliche Griinfliche,
Zweckbestimmung ,Spielplatz” und ,Sportplatz" 0,28 1,2
Sondergebiet Zweckbestimmung ,Nachbarschaftszentrum” 0,07 0,3
Plangebiet gesamt 23,06 100,0
6 Begriindung der einzelnen Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet ist bereits durch das bisher geltende Planungsrecht als Baustufe Il der Ortsbau-
satzung 1939 festgesetzt; fiir die aktuelle Planung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Entsprechend der vorhandenen Nutzungen werden die Wohnbauflachen in zwei Teilbe-
reiche unterteilt:
6.1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA 1

Die Wohnhafe (WA 1) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zum Schutz vor einem erh6hten Ver-
kehrsaufkommen und den damit verbundenen immissionsbedingten Konflikten sowie dem daraus
resultierenden Parkierungsdruck sind im WA 1 Ridume fiir freie Berufe und gesundheitliche Zwe-
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6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

cke nur ausnahmsweise zuldssig, wenn diese Nutzungen keine wesentliche Erhéhung der Ver-
kehrsbelastung durch den Kunden- bzw. Patientenverkehr hervorrufen. Nutzungen, die die
Wohnruhe beeintrachtigen kdnnen, sollen in den zentralen Siedlungsbereichen (WA 2) konzen-
triert werden.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke und Verwaltungen sowie Gewerbe-, Gar-
tenbau- und Beherbergungsbetriebe, wie auch Tankstellen sind im WA 1 unzulassig, da diese
aufgrund ihres Platzbedarfs und ihres Verkehrsaufkommens im Siedlungsbereich nicht integriert
werden konnen und die Siedlungsstruktur storen wiirden. Durch diese Festsetzungen soll der ho-
he Wohnwert der Kreuzgrund-Siedlung gesichert werden.

Allgemeines Wohngebiet - WA 2

Die zentralen Siedlungsbereiche (WA 2) sind fiir die Wohnnutzung, aber auch zur Unterbringung
nicht stérender Handwerks-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe vorgesehen. Da Anlagen fiir
sportliche Nutzungen und Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen einen erhoh-
ten Flachenbedarf haben, der sich nicht in die bestehende Siedlungsstruktur integrieren lasst,
sind sie im WA 2 unzulassig.

Sondergebiet - Nachbarschaftszentrum

Auf dem Flurstiick 1961/3 befindet sich das ehemalige Geschiftsgebdude eines Geldinstituts, das
zurzeit noch von einem Sportverein als Vereinshaus genutzt wird. Das Grundstiick liegt an einer
stadtebaulich hervorgehobenen Lage und soll auch kiinftig einer besonderen Nutzung zugefihrt
werden kdnnen. Eine Ausweisung als Wohngebiet kommt hier nicht in Frage, da das Grundstiick
von zwei Seiten von einer 6ffentlichen Griinanlage umschlossen wird und dadurch Nutzungskon-
flikte zu erwarten waren.

Das 0.g. Grundstiick wird als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Nachbarschaftszent-
rum" festgesetzt. Auf dieser Flache sind Anlagen und Einrichtungen, die sozialen, kulturellen und
gesundheitlichen Zecken dienen, sowie Einzelhandel und eine Speise- und Schankwirtschaft zu-
lassig. Damit wird der bestehende zentrale Siedlungsbereich (WA 2) rdumlich ergénzt. Die hier
vorgesehenen Nutzungen sind aufgrund des Schutzes der Wohnruhe und des unzureichend aus-
gebauten ErschlieBungssystems in den Wohnhofen (WA 1) ausgeschlossen, bzw. nur ausnahms-
weise zuldssig. Insofern stellt das Sondergebiet einen Alternativstandort zu den Wohnhéfen (WA
1) dar, zumal hier auch eine hohere Lagegunst besteht. Wohnungen werden ausschlieBlich in den
Obergeschossen zuldssig sein.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflache

Das bestehende Planungsrecht legt fiir den gesamten Planbereich bislang eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,20 fest. Bezugnehmend auf die jeweilige stadtebauliche Situation und die bestehen-
de Bebauung wird nun die GRZ raumlich differenziert: Die GRZ wird fiir der Mehrzahl der Bau-
grundstiicke auf 0,30 erhdht; in Verbindung mit der neuen Festsetzung der Baugrenzen (s. Ziffer
6.4) werden so umfangreiche Anbaumdglichkeiten geschaffen. In den zentralen Bereichen (WA 2)
und auf den ohnehin schon dichter bebauten Flachen wird eine GRZ von 0,40 bzw. 0,35 zulassig
sein. Die Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) muss
in Teilgebiet 8 um 0,10 uberschritten werden. (s. Ziffer 6.2.2) Fiir die tiberdurchschnittlich groBen
Grundstiicke, die oftmals am Siedlungsrand liegen, wird eine niedrigere GRZ von 0,25 festgelegt.
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6.2.2

6.2.3

Trotzdessen kdnnen die Hauser auf den betroffenen Grundstiicken im gleichen Umfang erweitert
werden wie im restlichen Siedlungsbereich.

Uberschreitung beim MaB der Nutzung

Um fiir die drei 209 bis 249 m2 kleinen Baugrundstiicke im Teilgebiet 8 eine angemessene Be-
baubarkeit zu gewahren, wird in diesem Bereich eine GRZ von 0,50 festgesetzt. Damit stellt das
Teilgebiet einen Sonderfall dar, da hier die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulédssige Obergrenze des
MaBes der baulichen Nutzung von 0,40 fiir allgemeine Wohngebiete um 0,10 liberschritten wird.

Die Baugrundstiicke im Teilgebiet 8 sind mit den flr die Kreuzgrund-Siedlung typischen, kleinen
Siedlerhadusern als Doppelhaushélfte mit einer Gebdudegrundflache von ca. 65 m2 bebaut. Diese
Hauser Uberschreiten heute bereits das, in der Ortsbausatzung festgesetzte, zuldssige Mal3 der
baulichen Nutzung. Durch die Erhéhung wird auch fiir diese Hauser eine zeitgemaBe Anbaumog-
lichkeit geschaffen. Diese Hauser sind fiir die stadtebauliche Struktur der Siedlung sehr wichtig,
da sie die Wohnhofe zur SaarlandstraBBe hin abschlieBen.

Die Uberschreitung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO ist hin-
nehmbar, da sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden: Nur drei Grundstiicke lberschreiten die Obergren-
zen des § 17 BauNVO, zudem befinden sich nicht tberbaubare Grundstiicksflachen in der unmit-
telbarer Umgebung. Die durchschnittliche Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet betrdgt
0,30.

Gebdudehdhen und deren Bezugspunkte

Die zuldssige Hohe der Gebdude wird lUber die maximal zuldssige Trauf- und Firsththen be-
stimmt: Bei niedrigen Gebduden wird die Traufhohe mit maximal 4,3 m bzw. 4,5 m vorgegeben,
die maximale Firsththe betragt 8,5 bzw. 9,0 m. Damit sind die zuldssigen Gebdudehdhen so be-
messen, dass das Erdgeschoss als Vollgeschoss und das Obergeschoss als ausgebautes Dachge-
schoss mit einem Kniestock von ca. 1,3 m errichtet werden kann. Die bestehenden Siedlerhduser
haben regelmaBig eine Traufhohe von ca. 3,5 m und eine Firsthohe von ca. 7,5 m. Die Hohenfest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplans sind somit um gut einen Meter hoher, um so den
zeigemaBen Anforderungen an Wohnhduser gerecht zu werden, ohne dabei das Ortsbild zu be-
eintrachtigen.

Fiir den mit Reihenhdusern bebauten Teilbereich 5 sind Traufhhen von 6,0 m und Firsthéhen von
9,5 m bereits vorhanden. In den zentralen Bereichen (Teilbereiche 6 und 7) sowie in dem Sonder-
gebiet soll eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden: Hier wird die maximale Traufhohe
mit 6,5 bzw. 6,8 m und die maximale Firsthéhe mit 10,5 bzw. 11,0 m festgelegt.

Fiir Gebdudeanbauten mit Flachdach gilt die festgesetzte Traufhohe als die maximal zuladssige
Hohe an der hochsten Stelle des Dachs bzw. der Oberkante Attika. Um bessere Anbaumdglichkei-
ten zu schaffen, kénnen Anbauten und Zwerchhduser mit einem Flachdach ausnahmsweise bis zu
einer Hohe von 6,0 m zugelassen werden, wenn das Flachdach mindestens 2,0 m niedriger als der
Hauptfirst ist; zudem wird die Grundflache dieser Anbauten beschrankt.

Die Hohe des Gebaudesockels wird durch die Festsetzung der maximalen ErdgeschossfuBboden-
hohe (EFH) Gber dem natiirlichen Gelande geregelt: Bei ebenem Gelandeverlauf darf der Sockel,
wie bereits im Bestand vorhanden, nicht mehr als 0,5 m hoch sein, bei Gelande ab einer Steigung
von 6 % an der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze bzw. 3 % innerhalb der {iberbaubaren Grund-
stiicksflache sind hohere Sockel zuldssig. Die festgesetzte EFH ist zugleich auch die untere Be-
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6.3

6.4

6.5

zugskante fiir die Hohenfestsetzungen; sie wird durch die im Mittel gemessene StraBen- bzw.
Gehweghohe der angrenzenden Grundstiickskante ermittelt. Je nach Hohenlage kommen dabei
unterschiedliche Werte zur Anwendung.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind im Regelfall auf 0,5 m, bei Terrassen auf 1,0 m begrenzt.
So soll vermieden werden, dass weder tiefe Geldndeeinschnitte noch wuchtige Béschungen und
Stlitzbauwerke das Ortsbild und ggf. den Nachbarschaftsfrieden gefahrden.

Bauweise

Der lberwiegende Teil des Plangebiets wird durch eine Einzelhausbebauung gepragt, in Teilberei-
chen befinden sich auBerdem Doppelhaus- und Hausgruppenbebauungen. Fiir die Bereiche, die
bereits heute mit Doppelhdusern und Hausgruppen bebaut sind, werden jeweils diese Bauweisen
festgesetzt. Im Teilbereich 4 werden sowohl eine Einzel-, als auch eine Doppelhausbebauung er-
mdglicht. Stidlich der SaarlandstraBe (Teilgebiet 8 und 9) kénnen kiinftig nicht nur Doppelh&user,
sondern auch Hausgruppen errichtet werden. Dadurch kann eine Larmabschirmung gegeniber
dem StraBenverkehr auf der SaarlandstraBe erreicht werden.

In den Teilbereichen 7 und 10 wird offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben,
bei der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgrup-
pen errichtet werden dirfen. Durch diese Festsetzungen wird der Charakter der Kreuzgrund-
Siedlung als kleinteiliges Siedlungsgebiet planungsrechtlich gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Festsetzung der Baugrenzen definiert. Die
straBenseitigen Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung. Die Tiefe der
liberbaubaren Grundstiicksflachen wird von bisher 8 bis 10 m auf 17,5 m im Regelfall vergroBert;
so werden in Verbindung mit der Erhohung der GRZ (s. Ziffer 6.2.1) die Anbaumdglichkeiten um-
fangreich erweitert. In einigen Teilbereichen konnen die liberbaubaren Grundstiicksflachen auf-
grund ihrer geringeren Tiefe der Baugrundstiicke bzw. des stark ansteigenden Geldndes im riick-
wartigen Grundstiicksbereich nur bis zu einer Tiefe von bis zu 15,0 m erweitert werden. Fiir die
Bebauung auf den gréBeren Eckgrundstiicken werden ebenfalls engere Baugrenzen gesetzt, so-
dass sich die Bebauung hier harmonisch in das Ortsbild einflgt.

Untergeordnete Bauteile wie Dachvorspriinge oder Uberdachungen, und Vorbauten wie Windfan-
ge, Erker, Balkone, Wintergarten oder dhnliches diirfen ausnahmsweise bis zu 2,5 m vor die in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen vortreten, wenn diese Bauteile und Vorbauten nicht in
die Pflanzbindungsfliche (s. Ziffer 10.4) eingreifen. Um zu sichern, dass die Bauteile und Vorbau-
ten nur im geringen Ma@3 vor die Baugrenze hervortreten, sind sie beziiglich ihrer Hohe und Brei-
te eingeschrankt. So kdnnen vor allem die Vorgarten in einem beschrankten Mal3 auch baulich
genutzt werden, jedoch ohne die bestehende Fassadenflucht aufzuldsen.

Eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe kann grundsatzlich nicht ermdglicht werden, da dies
zu Problemen mit der ErschlieBung und der Parkierung fiihrt und eine libermaBige Beeintrachti-
gung der Nachbarschaftsgrundstiicke zu erwarten ware.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Die Kreuzgrund-Siedlung ist groBtenteils mit Eigenheimen mit einer bis maximal zwei Wohnein-
heiten bebaut. In den zentralen Bereichen befinden sich Wohngebdude mit mehreren Wohnein-
heiten. Dies ist ein erhaltenswerter und wichtiger Grundzug der Planung dieses Gebiets. Die ma-
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7.1

ximale Wohnungsanzahl in einem Haus wird in Bezug zu der zugehdrigen Grundstiicksflache
festgesetzt, jedoch sind im WA 1 nur hdchstens zwei Wohneinheiten je Wohnhaus zuldssig. So-
mit sind zumindest Einliegerwohnungen maglich, groBere Mehrfamilienhduser jedoch ausge-
schlossen. Das vorhandene, nicht ausbaufahige ErschlieBungssystem der WohnstraBBen mit seinen
engen StraBen und Sackgassen lasst eine héhere Wohndichte nicht zu.

Die zentralen Bereiche (WA 2), die durch die zentralen ErschlieBungsachsen erschlossen werden,
sind flir eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen. In den Teilbereichen 6 und 7 gibt
es daher keine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen. In Teilgebiet 11, das unmittelbar an einen
zentralen Bereich angrenzt, kdnnen aufgrund der stddtebaulich geeigneten Strukturen bis zu drei
Wohneinheiten zugelassen werden.

Verkehr

ErschlieBung

Die SaarlandstraBe/B 39 ist eine HauptverkehrsstraBe mit tiberdrtlicher Bedeutung, die das Plan-
gebiet in einen Nord- und einen Siidbereich unterteilt. Die B 39 verbindet u.a. die Stadtteile
Kirchhausen, Frankenbach und Bockingen-Nord mit dem Heilbronner Stadtzentrum. Durch den
geplanten Ausbau der SaarlandstraBe (Bebauungsplan 35/15) soll ein Teil des Verkehrs tiber die
SaarlandstraBe gefiihrt werden, um so die GroBgartacher StraBe, die LeintalstraBe und die
Saabriickener StraBe zu entlasten. Die SaarlandstraBe ist aufgrund ihrer verkehrlichen Bedeutung
anbaufrei; daher sind Grundstiicksein- und —ausfahrten von und zur SaarlandstraBBe nicht zulas-

sig.

Die Florian-Geyer-StraB3e erschlieBt als Wohnsammelstra3e den nordlichen Siedlungsbereich {iber
die SaarlandstraBe und die StraBe Am Gesundbrunnen. Die ilibrigen StraBBen sind AnliegerstraBBen
und enden in Sackgassen bzw. an Wendeplatzen. In der Regel haben diese AnliegerstraBen nur
eine Breite von 5 m und sind als sog. Mischverkehrsflache ausgebaut. Zwei FuBwege dienen der
fuBlaufigen Verbindung vom Jorg-Metzler-Weg zur SaarlandstraBe und von der Florian-Geyer-
StraB3e zur HanselmannstraBe.

Die offentlichen Verkehrsflachen bleiben unverandert. Lediglich im Platzbereich in der Quartiers-
mitte des nordlichen Bereichs, wo die HanselmannstraBBe und der Weigandtweg in die Florian-
Geyer-StraB3e einmiinden, wird der Verkehr neu organisiert: Der dstliche StraB3enast wird zuguns-
ten eines FuBgangerbereichs und der VergréBerung der 6ffentlichen Griinflache (s. Ziffer 9) zu-
rlickgebaut. Der westliche StraBenast muss dann im Zweirichtungsverkehr befahrbar sein. Fiir die
entfallenden Parkierungsmdoglichkeiten entlang dem Fahrbahnrand werden sieben 6ffentliche
Parkstande vorgesehen.

Im sidlichen Bereich erschlieBt die WohnsammelstraBe Im Kreuzgrund die Siedlung; im Nordos-
ten ist sie an die SaarlandstraBBe und im Siidwesten an die Heidelberger StraBBe angebunden. Von
dieser WohnsammelstraBe zweigen die untergeordneten Wohn- und AnliegerstraBen ab. Je nach
der Bedeutung im ErschlieBungssystem nimmt auch die StraBenbreite ab: So sind die Anlieger-
straBen siidlich des Hofwegs nur 5 m breit und die AnliegerstraBen siidlich des Starenwegs gar
nur 4 m breit. Zwischen dem Buchenhof und der SaarlandstraBBe sowie zwischen dem Schwal-
benweg und dem Reiherweg befinden sich FuBwege zur Abkiirzung fiir den FuBgangerverkehr.

Der Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBe” (s. Ziffer 4.4) sieht zwischen der StraBe Im Kreuz-
grund und der Florian-Geyer-StraBe im Bereich der 6ffentlichen Grinflache (FIst.Nr. 1916/1) eine
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7.2

7.3

7.4

7.5

FuBgangerbriicke vor. Damit wiirde die direkte Einmilindung der Florian-Geyer-StraBe in die Saar-
landstraBe riickgebaut werden.

Zum Vollzug des Bebauungsplans miissen keine zusatzlichen ErschlieBungsstraBen gebaut wer-
den. Aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Bau- und Wohnungsdichte (s. Ziffer 6.2.1/6.5)
besteht kein Anlass die schmalen AnliegerstraBen zu verbreitern, zumal hierfiir privates Bauland
in Anspruch genommen werden miisste.

Offentlicher Personennahverkehr

Im niheren Umfeld der Kreuzgrund-Siedlung wird die ErschlieBung durch den OPNV durch vier
Bushaltestellen, die von mehreren Stadtbuslinien angefahren werden, gewahrleistet:

Florian-Geyer-StraBe  an der Saarlandstral3e Linie 10

Kreuzgrund an der Heilig-Kreuz-Kirche Linien 10, 41, 42

Sperlingsweg am Reiherweg Linien 41, 42 (nur stadteinwarts)
Buchenhof an der Heidelberger StraBe Linien 8, 61-63, F2

Die Buslinien 10, 41 und 42 verkehren viertelstiindlich, die Buse der Liniengruppe 60 verkehren
halbstiindlich, die weiteren Linien verkehren nur zur Hauptverkehrszeit. Von allen Bereichen der
Kreuzgrund-Siedlung ist mindestens jeweils eine Bushaltestelle in einer fuBlaufigen Distanz von
500 m erreichbar.

Stellpldtze und Flachen fiir Garagen und Carports

Die baurechtlich notwendigen Stellpldtze kdnnen auf den Baugrundstiicken untergebracht wer-
den. Um zu vermeiden, dass durch eine ibermaBige Versiegelung mit Stellplatzen der Siedlungs-
charakter kippt, werden Pflanzbindungsfldchen (s. Ziffer 10.4) festgesetzt, die die Flicheninan-
spruchnahme von Stellplatzen und ihren Zufahrten in der Vorgartenzone beschranken.

Garagen und Carports werden fiir eine moderne Wohnsiedlung als unvermeidlich angesehen,
trotzdem miissen sie sich in das Ortsbild einfligen: Eine Ausnutzung der gesamten Grundstiicks-
breite durch das Wohnhaus und Garagenbauten oder die Errichtung von Garagen und Carports in
der Vorgartenzone sind im Plangebiet nicht gestattet. Zudem wird im WA 1 die Anzahl von Gara-
gengebduden und Carports pro Grundstiicksflaiche beschrankt: Im Regelfall sind so auf einem
Grundstlick zwei Garagengebdude bzw. Carports zulassig.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Um den Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBBe"” (s. Ziffer 4.4) vollziehen zu kénnen, miissen die in
der Planzeichnung festgesetzten Flachen von baulichen Anlagen und Bdumen freigehalten wer-
den. Der Bebauungsplan 35/15 sieht hier Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmau-
ern usw. vor.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Reihenhduser am siidlichen Ende des Hans-Reuter-Wegs werden durch einen privaten Er-
schlieBungsweg mit den auBerhalb der Baugrundstiicke befindlichen Garagen verbunden. Hierfiir
wird eine Fliche festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zu belasten ist.
Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird im Bereich der SchwalbenstraBe 15 ausgespro-
chen; die Grundstiicke Schwalbenweg 15/1 und 15/2 werden nur ber das private Flurstiick
1891/6 erschlossen.
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8.1

8.2

10

10.1

Ver- und Entsorgung

Allgemeine Aussagen

Das Plangebiet ist bereits erschlossen; die Ver- und Entsorgung ist somit gesichert.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an das Mischwasser-Kanalsystem angeschlossen. Bei der Einleitung von Nie-
derschlagswasser in die Mischwasserkanalisation wird das an sich saubere Niederschlagswasser
mit verschmutzten Abwassern vermischt und muss mit hohem Aufwand wieder gereinigt werden.

Zur Vermeidung einer Uberlastung des Kanalsystems wird vorgeschrieben, dass bei jedem Neu-
und Anbauvorhaben eine Zisterne mit einem Mindestvolumen von 3 m3 pro 100 m2 Gebaude-
grundflache zu errichten ist. Wenn die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen ist, kann
ausnahmsweise anstelle einer Zisterne eine Versickerungsanlage errichtet werden. (s. Ziffer 12.4)

Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet befinden sich zwei bestehende Griinflachen: die Verkehrsinsel an der Florian-
Geyer-StraBBe und der Spiel- und Bolzplatz im Bereich Hofweg/Im Kreuzgrund. Beide &ffentlichen
Griinflachen sollen planungsrechtlich gesichert werden.

Durch eine Umgestaltung der Verkehrsflachen der Florian-Geyer-StraBe (s. Ziffer 7.1 Abs. 3) kann
die bestehende Verkehrsinsel als Griinflaiche raumlich erweitert und qualifiziert werden. Der
Riickbau des dstlichen StraBenasts zu einem FuBweg erhdht, in Verbindung mit einer Einfriedung
der Griinflache, die Verkehrssicherheit in diesem Bereich. Diese Griinflache wird mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz” festgesetzt und kann somit dem gesamten Bereich Kreuzgrund Nord
dienen.

Der Spiel- und Bolzplatz auf dem Flurstiick 1916/1 nordlich des Hofwegs ist der einzige Spielbe-
reich flr Kinder und Jugendliche im Bereich Kreuzgrund Siid. Dieser Spiel- und Bolzplatz soll er-
halten bleiben, da er fiir die Versorgung der Siedlung mit Griin- und Spielflachen unabkémmlich
ist. Im siidlichen Abschnitt der bestehenden Griinflache wird zugunsten des geplanten Nachbar-
schaftszentrums (s. Ziffer 6.1.3) ein etwa 1,2 m breiter Streifen Griinfliche als Sondergebietsfla-
che festgesetzt. Durch die 6ffentliche Zuganglichkeit des Nachbarschaftszentrums wird die Nutz-
barkeit der 6ffentlichen Griinflichen nicht beeintrachtigt, im Idealfall erganzen sich beide Nut-
zungen.

Natur, Landschaft und Artenschutz

Naturrdumliche Gegebenheiten

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund" handelt es sich um ein bereits
bestehendes Siedlungsgebiet; sdmtliche Baugrundstiicke sind bebaut. Charakteristisch fiir die
Siedlung sind die zum Teil recht groBen Garten, die heute liberwiegend als Zier- und Freizeitgar-
ten, seltener als Nutzgarten zum Anbau von Obst und Gemiise genutzt werden. Haufig sind die
Garten mit Liguster- oder Hainbuchenhecken eingefriedet. Vereinzelt wurden diese Laubhecken
durch Koniferen und Zaune ersetzt. Innerhalb der Siedlung befinden sich zwei 6ffentliche Griin-
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anlagen (s. Ziffer 9), die auch als Spiel- und Sportplatze dienen. Diese Griinflichen sowie die
Straf3e Im Kreuzgrund und der Hofweg sind durch Baumpflanzungen gegliedert.

Am nordlichen und siidostlichen Rand des Geltungsbereichs grenzt die Siedlung an die offene
Landschaft. Das Gelande ist im nordlichen und im sidwestlichen Bereich relativ eben und fallt
nur leicht nach Slidost bzw. Nordost ab. Im Siidéstlichen Bereich ist das Gelande weitaus beweg-
ter: Die Siedlung erreicht am Reiherweg mit 176 m NN ihren tiefsten Punkt, am Eulenweg be-
tragt die Hohe zwischen 188 m NN und 194 m NN. Der Sperlingsweg weist in Teilen eine Stei-
gung von 129% auf.

10.2 Umweltpriifung, Vorpriifunq des Einzelfalls

Der Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund" setzt eine zuldssige Grundfldche zwischen 20.000 und
70.000 m2 fest. Daher wurde nach den Vorgaben des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2
zum Baugesetzbuch eine sog. Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt, auf deren Grundlage eine
Einschdtzung mdoglich ist, ob durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu er-
warten sind. Die Vorpriifung des Einzelfalls liegt dem Bebauungsplan zugrunde.

Die Vorpriifung des Einzelfalls hat ergeben, dass durch den Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund”
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Insbesondere bestehen keine Anhalts-
punkte, dass Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter vorberei-
tet werden. Somit kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Auf einen Umweltbericht mit einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann daher verzichtet werden.

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

Obwohl kein Ausgleich fiir Eingriffe erforderlich ist, setzt der Bebauungsplan 35/17 diverse MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest:

e Stellplatze in wasserdurchladssiger Bauart

Um die Oberflachenversiegelung zu reduzieren und um Niederschlagswasser wieder dem natiirli-
chen Wasserkreislauf zuzufiihren und damit auch die stadtische Kanalisation zu entlasten sind
PKW-Stellpldtze in dauerhaft wasserdurchlassiger Bauart herzustellen, soweit nicht die topogra-
fischen Verhaltnisse entgegenstehen. Als dauerhaft wasserdurchlassige Bodenbeldage kénnen z.B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Drainpflaster oder wassergebundene De-
cken verwendet werden.

e Dachbegriinung

Die Begriinung der Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 10° dient insbesondere dazu, die
Auswirkungen der grundsatzlich moglichen Bebauung und Versiegelung der Fldchen zu mindern.
Somit wird die Aufheizung der Fldchen reduziert und im gewissen Umfang auch eine Riickhal-
tung von anfallendem Niederschlagswasser ermdglicht.

e Dezentrale Niederschlagswasser-Riickhaltung

Die Riickhaltung von Niederschlagswasser wirkt sich langfristig positiv auf den Wasserhaushalt
aus. Der Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” setzt Anlagen zum Sammeln bzw. Versickern von
Niederschlagswasser als 6rtliche Bauvorschrift fest. (s. Ziffer 12.4)
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10.4 Pflanzgebote und —bindungen

Der Bebauungsplan setzt Pflanzgebote und -bindungen fest, um den Eingriff zu mindern und den
«griinen” Charakter der Kreuzgrund-Siedlung zu erhalten.

Die gebotenen Baumpflanzungen sollen den Charakter als stark durchgriinte Wohnsiedlung si-
chern; Laub- und Obstbdume entsprechen zudem den urspriinglichen Entwurfsgedanken. Auch
die Vorgartenzonen, fiir welche die Siedlung in der Vergangenheit mehrfach ausgezeichnet wur-
de, sind pragend fiir das Ortsbild. Daher werden an der StraBe liegenden Grundstiicksseiten 4 bis
6 m breite Streifen als Pflanzbindungsflache Pfb 1 festgesetzt. Um jedoch den heutigen Verkehrs-
und Parkierungsanforderungen gerecht zu werden, dirfen innerhalb dieser Pflanzbindungsfldchen
Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen nur bis zu einer Breite von 6,0 m, in Aus-
nahmefallen bis 9,0 m zugelassen werden; Garagen und Carports sind innerhalb dieser Flachen
unzuldssig. Pro Baugrundstiick kdnnen so zwei PKW-Stellplatze innerhalb der Pflanzbindungsfla-
che errichtet werden; Garagen und Stellplatze kénnen so bequem angefahren werden. Die Be-
schrankung der Zufahrtsbreite dient der Reduzierung der Oberflachenversiegelung und dem
Schutz bepflanzter Flachen. Die Pflanzbindung und das Pflanzgebot geben den Grundeigentii-
mern bzw. den Nutzern der Grundstiicke die Mdglichkeit eine individuelle Gartengestaltung vor-
zunehmen, die sich in die Griinstruktur der Siedlung einfligt.

Die in der Planzeichnung dargestellten Einzelbdume werden als erhaltenswert eingestuft und
deshalb mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt, da sie die raumliche Struktur der Siedlung mit-
pragen. Auch die Biaume auf der 6ffentlichen Griinfliche am Hofweg (s. Ziffer 9) sind eine wich-
tige Grilinzasur, die mit der Pflanzbindung Pfb 2 gesichert wird. Damit sollen die Auswirkungen
der Nachverdichtung auf die Erholungsfunktion verringert werden.

10.5 Klimaschutz

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird keine bauliche Ausdehnung in groBraumig bedeu-
tenden Kaltluftschneisen vorbereitet. Durch die festgesetzte GRZ ist zudem sichergestellt, dass
liber die Halfte der Grundstiicksflachen unversiegelt bleiben; so kann eine zusatzliche Aufheizung
des Bodens verhindert werden.

Da die Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan nicht festgeschrieben ist, kdnnen Ge-
baude so angeordnet werden, dass Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie das Sonnenlicht bes-
ser ausnutzen konnen. Zusatzlich wird durch die festgesetzten Baumpflanzungen und Dachbe-
grinungen Kohlenstoff-Dioxid gebunden. Baume haben zudem durch Verschattung und entste-
henden Verdunstungskalte einen positiven Einfluss auf das Mikroklima.

11 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Larmsituation zu beachten, die sich aus der un-
mittelbaren Ndhe zur SaarlandstraBe/B 39 ergibt. Es handelt sich hierbei um eine bestehende
Verkehrstrasse, die bereits heute auf das Plangebiet einwirkt. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans 35/17 werden keine neuen Konfliktlagen geschaffen; insbesondere ist nicht mit ei-
ner signifikanten Zunahme der Verkehrsbelastung zu rechnen, sofern nicht die SaarlandstraBe
ausgebaut und verlangert wird. Fiir diesen Fall sind jedoch aktive und passive LarmschutzmalB-
nahmen vorgesehen (Bebauungsplan 35/15), die die Situation fiir die Wohnnutzung dann verbes-
sern.
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Fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist jedoch die bestehende Larmsituation im Sinne des
Gebots zur Konfliktminderung abwégungsrelevant. Um die Auswirkungen des Verkehrslarms auf
das Wohngebiet nach Méglichkeit zu minimieren, wird im Bebauungsplanverfahren eine entspre-
chende schalltechnische Untersuchung durch ein privates Ingenieurbiiro durchgefiihrt, um ggf.
Festsetzungen bzgl. der Larmsituation zu treffen.

Der Bebauungsplan 35/15 (s. Ziffer 4.4) setzt bereits fiir Teilbereiche der Kreuzgrund-Siedlung
passive SchallschutzmaBnahmen fest. Allerdings sind diese Festsetzungen an die Errichtung von
Ldrmschutzwanden gekoppelt, mit deren Errichtung erst im Zuge des Ausbaus der SaarlandstraBBe
zu rechnen ist. Die aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen des Bebauungsplans 35/15
LSaarlandstraB3e” sind weiterhin rechtskraftig. Die schalltechnische Untersuchung, die fiir den
vorliegenden Bebauungsplan beauftragt wurde, muss von der derzeitigen Larmsituation an der
SaarlandstraBe (ohne Larmschutzwénde) ausgehen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Kreuzgrund-Siedlung wurde in den 1930er Jahren im sog. Heimatstil mit einheitlichen, typi-
sierten Siedlerhdusern errichtet. Trotz einiger Neubauten und Erweiterungen der Bestandshauser
weist die Siedlung ein weitgehend homogenes Erscheinungsbild auf. Um die charakteristischen
Grundziige auch kiinftig zu erhalten und damit auch die baukulturellen Werte der Siedlung als
Gesamtheit zu bewahren, werden o6rtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dacher

Steil geneigte Sattelddcher sind fiir die Kreuzgrund-Siedlung pragend. Die urspriinglichen Sied-
lerhduser weisen eine Dachneigung von 50 bis 52° auf. Die Schleppddcher der Stallanbauten
wurden an das Satteldach des Wohnhauses angeschlossen. Die Dachlandschaft des Kreuzgrunds
soll in ihrer urspriinglichen Einheitlichkeit nicht zu stark verdndert werden.

Die im Bebauungsplan 35/17 festgesetzten Dachformen und -neigungen orientieren sich am Be-
stand: Im gesamten Plangebiet sind regelméBig nur Sattelddcher zuldssig. Um bessere Anbau-
moglichkeiten zu schaffen, sind ausnahmsweise auch Pultdacher und Flachddcher zuldssig. Damit
diese sich dem Erscheinungsbild der bestehenden Siedlerhduser unterordnen, werden Anbauten
mit Pult- und Flachddchern auf eine Bruttogrundflache von hdchstens 70 m2 pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaushilfte begrenzt. In den zentralen Bereichen (WA 2) und im Sondergebiet kénnen zu-
dem auch versetzte Pultddcher, die einem Satteldach dhneln, ausnahmsweise zugelassen werden.

Auch die Dachneigungen orientieren sich am Bestand, allerdings wird hier ein groBerer Spielraum
gewahrt, um den heutigen Anspriichen gerecht zu werden. In den Wohnhéofen (WA 1) sind Dach-
neigungen zwischen 40 und 52° zuldssig. In Verbindung mit den festgesetzten Trauf- und First-
hdhen sowie einer fiir den Kreuzgrund passenden Gebaudebreite von ca. 9,0 m kdnnen die fest-
gesetzten Dachneigungen gut realisiert werden. Da in den Teilgebieten 6, 7, und 10 generell gro-
Bere Hauser errichtet werden konnen, werden die zuldssigen Dachneigungen auf 35 bis 52° er-
mdglicht. Das Teilgebiet 5 stellt einen Sonderfall dar: Die Reihenhduser am Hans-Reuter-Weg
wurden nachtraglich mit einer geringeren Dachneigung errichtet. Aufgrund der Lage und der ge-
ringen GroBe des Teilgebiets 5 sind diese Abweichungen geringfiigig.

Um die Dachformen nicht zu stark aufzuldsen, wird die Ldnge der Dachaufbauten und Dachein-
schnitte auf maximal 60 % (Gauben) bzw. 40 % (Zwerchhauser) der jeweiligen Fassadenbreite
begrenzt. Hierzu dienen auch die Mindestabstdnde zu Ortgangen, Trauf- und Firstlinie sowie die
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12.2

12.3

12.4

13

Vorschrift, dass Dachaufbauten und Dacheinschnitte nicht liber Gebdudeecken ausgebildet wer-
den diirfen.

Vorgarten

Ein wesentliches Gestaltungselement der Kreuzgrund-Siedlung sind die Vorgarten, die u.a. durch
die Pflanzbindung Pfb 1 (s. Ziffer 10.4) planungsrechtlich gesichert werden. Die typische Einfrie-
dung der Grundstiicke durch Liguster- oder Hainbuchenhecken werden durch eine ortliche Bau-
vorschrift normiert. Das StraBenbild wird dadurch vereinheitlicht und gestalterisch aufgewertet.
Dieses Charakteristikum der Siedlung soll weiterhin beibehalten werden.

Freitreppen, die das Untergeschoss und/oder das Obergeschoss erschlieBen, sollen an der zur
StraBe zugewandten Gebdudeseite ausgeschlossen werden, da diese das Ortsbild libermdBig be-
eintrachtigen und zu zusatzlicher Versiegelung des Vorgartens fiihren.

Werbeanlagen

Im Hinblick auf die Wirkung auf das Erscheinungsbild der Siedlung sind Werbeanlagen hinsicht-
lich des Anbringungsorts, der Ausrichtung, der Beleuchtung und der GréBe geregelt. In den
Wohnhofen (WA 1) in denen gewerbliche Nutzungen ohnehin eingeschrankt sind, kénnen nur
genehmigungsfreie, unbeleuchtete Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache von weniger als 1 m2
zugelassen werden.

Auch in den zentralen Siedlungsbereichen werden Werbeanlagen zum Schutz des Siedlungscha-
rakters reglementiert; trotzdem ist fiir Werbeanlagen geniigend Gestaltungsraum gegeben.

Dezentrale Niederschlagswasser-Riickhaltung

Zur Entlastung des stadtischen Kanalsystems und zur Reduzierung der Gefahr von Uberschwem-
mungen wird vorgeschrieben, dass das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln bzw. zu versickern ist, bevor es in die Mischwasserkanalisation eingeleitet
wird. Das gesammelte Wasser soll als Brauchwasser bspw. zum GieBen von Pflanzen oder fiir die
Toilettenspiilung aufgebraucht werden. So wird auch ein verantwortungsvoller Umgang mit dem
Schutzgut Wasser geférdert. Zudem wiirde durch die Einleitung von Niederschlagswasser in die
Mischwasserkanalisation das Wasser verschmutzt und miisste mit hohem Aufwand wieder gerei-
nigt werden, was vermieden werden soll.

Bodenordnung und Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungsplan bewirkt weder ein Umlegungsverfahren, noch Grunderwerb seitens der Stadt.
Die Stadt besitzt keine Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet, sondern lediglich die &ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen sowie die Sondergebietsflache.

Wenn die Sondergebietsfliche (s. Ziffer 6.1.3) verduBert werden sollte, miisste hierfiir ein Fl3-
chentausch vorgenommen und die Flurstiicke 1916/1, 1916/2 und 1916/3 neu geordnet werden.
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14 Einnahmen und Ausgaben

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund" sind keine Ausgaben fiir die Stadt
zu erwarten. Bei der VerduBerung der unter Ziffer 13 genannten Fldche entstehen ggf. Einnah-
men durch Grundstiickserldse.

gez.
Dr. B6hmer

Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund”
Erlduterung zum Konzept vom 29.10.2015 Seite 18 von 18



Heilbronn, 06.07.2015
Az.: 63.PL/stm-61.22
App.: 3282

Bebauungsplan 35/17
Heilbronn-Bockingen
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Vorprifung des Einzelfalls

Uberschlagige Priifung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, ob der
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen waren, unter Berlicksichtigung der
Anlage 2 zum Baugesetzbuch.
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Merkmale des Bebauungsplans

Um festzustellen, ob der Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund” als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann, ist gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB eine sog. Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren, wenn der Bebauungsplan eine zulds-
sige Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 m2 festsetzt.

Stidtebauliche Erlauterung zum Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans soll fiir das Plangebiet, einer bestehenden
Wohnbausiedlung mit Ursprung in den 1930er Jahren, eine angemessene Nachverdichtung des
Wohnbestandes ermdglicht werden. Dadurch wird in der Kreuzgrund-Siedlung ein an den heuti-
gen Wohnbediirfnissen orientiertes und funktional befriedigendes MaB3 der baulichen Nutzung
zugelassen; gleichzeitig soll die Eigenart sowie der Charakter der Siedlung als kleinteiliges
Wohngebiet mit Eigenheimen gewahrt werden.

Die wichtigsten Festsetzungen und Anderungen zum bisher geltenden Planungsrecht werden
nachfolgend wiedergegeben:

Art der Nutzung

Das Plangebiet wird von der Baustufe Il der Ortsbausatzung 1939 auf ein allgemeines Wohnge-
biet gemaB § 4 BauNVO umgestellt. Sowohl das bisherige, als auch das kiinftige Nutzungsspekt-
rum sieht im Gebiet Giberwiegend Wohnen sowie Nutzungen vor, die das Wohnen nicht stdren.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Nutzungen und
Verwaltungen sowie die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
aufgrund der bestehenden Gebietsstruktur im gesamten Plangeiet ausgeschlossen. In den nicht
der Versorgung dienenden Teilbereichen werden zudem die regelmdBig zuldssigen Riume fiir
freie Berufe und gesundheitliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig sein; Anlagen fiir kirchliche
und kulturelle Zwecke sowie Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlossen. Weiterhin wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nachbarschaftszentrum" ausgewiesenen.

MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird kiinftig durch Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zu-
lassigen Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die Grundstiicksausnutzung in dem bereits vollstdan-
dig bebauten Gebiet wird von bisher 0,2 auf 0,3 (im Regelfall) erhdht, in Ausnahmefillen wird ei-
ne GRZ von bis zu 0,5 zulassig sein. Die Hohe der baulichen Anlagen wird sich weiterhin am Be-
stand orientieren. Der Bebauungsplan 35/17 begrenzt die Zahl die zul4ssigen Wohneinheiten re-
gelmaBig auf zwei Wohneinheiten pro Wohnhaus bzw. Doppelhaushilfte.
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2.2

2.3

b)

d)

Festsetzungen zu Natur, Landschaft und Artenschutz

Durch die Festsetzung von Pflanzbindungs- und Pflanzgebotsflachen i.V.m. den festgesetzten
liberbaubaren Grundstiicksflichen werden die bestehenden Freiraumstrukturen weitgehend in
den Bebauungsplan libernommen. Zudem werden zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauart, Dachbegriinung und
dezentrale Niederschlagswasser-Riickhaltung vorgeschrieben.

AusmalB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i.S. des § 14b Abs. 3 UVPG setzt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet, welches in den 1930er Jahren er-
schlossen und besiedelt wurde. Durch die Bebauungsplane 35/I, 35/Ill, 35/IV, 35/V, 35/2, 35/8,
35/9, 35/15, 36/l, 36/, 36/2 und 106/2 ist es bereits vollflachig liberplant.

Gemal 88 3 a-f UVPG in Verbindung mit der Anlage 1 UVPG setzt das Planvorhaben keinen Rah-
men i.S. des § 14b Abs. 3 UVPG. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. eine lberschldgige
Vorpriifung nach den Vorgaben des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes ist daher nicht er-
forderlich.

AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan wird das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache
fiir Wohnen und Mischgebiet dargestellt; die SaarlandstraBe ist als bestehende StraBBe fiir den
groBraumigen Verkehr dargestellt. Diese Darstellungen entsprechen der baulichen Realitdt und
den Festsetzungen der bereits bestehenden Bebauungspldne. Ziele, Grundsatze und Vorschldge
der Raumordnung werden durch den Bebauungsplan 35/17 nicht beriihrt.

Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als bestehende Wohnbau-
flache dargestellt, was auch der tatsdchlichen Nutzung entspricht. Durch die Festsetzung als all-
gemeines Wohngebiet wird der Bebauungsplan somit nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Gesamtstadtische Entwicklungskonzepte der Stadt Heilbronn

Durch den Gemeinderat beschlossene, gesamtstadtische Entwicklungskonzepte (z.B. Generalver-
kehrsplan, Markte- und Zentrenkonzept vom 01.07.2002, Ausschluss von Anlagen zur Restmiill-
behandlung gemaB Standortkonzept vom 18.02.2003) sind durch den vorliegenden Bebauungs-
plan nicht betroffen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch den Bebauungsplan kiinf-
tige sektorale Entwicklungskonzepte (z.B. Verkehrsfiihrung, Vergniigungsstattenkonzept, etc.) be-
rihrt werden.

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” werden
alle bestehenden Festsetzungen der Bebauungsplane/Baulinienplane 35/I, 35/, 35/IV, 35/V,
35/2, 35/8, 35/9, 36/l, 36/, 36/2 und 106/2 sowie der Ortsbausatzung 1939 aufgehoben. Der
Bebauungsplan 35/15 ,SaarlandstraBBe” gilt weiterhin.
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2.4

2.5

Bedeutunq des Bebauungsplans fiir die Einbeziechunq umweltbezogener, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Erwidqungen, insbesondere im Hinblick auf die Forderung der nach-
haltigen Entwicklung

Der Bebauungsplan 35/17 setzt die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet fest; dariiber
hinaus wird eine Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nachbarschaftszentrum”
festgesetzt. Entsprechend des nach § 4 BauNVO zuldssigen Nutzungskatalogs i.V.m. § 15 BauNVO
und der Festsetzungen fiir das Sondergebiet sind somit keine Nutzungen zuldssig, die zu gesund-
heitlichen Beeintrachtigungen der Bevolkerung flihren konnten.

Grundsdtzlich wird eine hohere bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke geplant. Durch die
Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen, dem zuldssigen MaB3 der baulichen Nutzung
sowie der Beschrankung der Anzahl zuldssiger Wohneinheiten wirkt der vorliegende Bebauungs-
plan darauf hin, dass sich flexiblere und groBflachigere Mdglichkeiten fiir Wohnbebauungen er-
geben. Gleichzeitig soll jedoch die Gesamtversiegelung des Plangebiets nicht {iber das stadtebau-
lich notwendige MaB erhoht werden. Ziel ist es, dieses bereits vollstandig besiedelte Gebiet lang-
fristig als attraktive Wohnlage zu erhalten und einem Abwandern der Bewohner vorzubeugen,
um damit den planerischen Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” gerecht zu
werden. Dariiber hinaus wird eine geordnete Bebauungsstruktur durch die Vorgabe von
liberbaubaren Grundstiicksflachen, der festgesetzten Bauweise sowie durch bauordnungsrechtli-
che Abstandsflachen gesichert.

Prinzipiell beriicksichtigt der Bebauungsplan 35/17 die bestehende Griin- und Freiraumstruktu-
ren, indem er im Vorgartenbereich Pflanzbindungsflachen festsetzt und in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen keine liberbaubaren Flachen vorsieht. Damit sollen das Ortsbild, die Auf-
enthaltsqualitdt sowie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Bodenfunkti-
on gesichert werden.

Fiir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich gesundheitsbezogener
Sachverhalte

Derzeit gibt die Baustufe Il der Ortsbausatzung 1939 eine GRZ von 0,2 vor. Durch den Be-
bauungsplan 35/17 wird fiir die Kreuzgrund-Siedlung kiinftig eine durchschnittliche GRZ von 0,3
vorgesehen; je nach stadtebaulicher Lage wird die zulassige GRZ zwischen 0,2 und 0,4, in Aus-
nahmefallen bis zu 0,5 variieren. In Verbindung mit der Erweiterung der {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen wird die zuldssige Grundflache im Plangebiet um ca. die Halfte erhoht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Larmsituation zu beachten, die sich aus der un-
mittelbaren Ndhe zur SaarlandstraBe/B 39 ergibt. Es handelt sich hierbei um eine bestehende
Verkehrstrasse, die bereits heute auf das Plangebiet einwirkt. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans 35/17 werden keine neuen Konfliktlagen geschaffen; insbesondere ist nicht mit ei-
ner signifikanten Zunahme der Verkehrsbelastung zu rechnen, solange die SaarlandstraBe nicht
ausgebaut und verlangert wird.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die bestehende Larmsituation jedoch im Sinne des
Gebots zur Konfliktminderung abwégungsrelevant. Um die Auswirkungen des Verkehrslarms auf
das Wohngebiet nach Méglichkeit zu minimieren, wird im Bebauungsplanverfahren eine entspre-
chende schalltechnische Untersuchung durch ein privates Ingenieurbiiro durchgefiihrt, um ggf.
Festsetzungen bzgl. des Larms zu treffen.
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2.6

3.1

3.1.1

3.1.2

Bedeutunq des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europdischer Umwelt-
vorschriften

Erkennbare Auswirkungen auf europdische Umweltvorschriften liegen nicht vor. Beeintrachtigun-
gen geschitzter Arten sind nicht zu erwarten. Ebenso sind die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete i.S.
des Bundesnaturschutzgesetzes nicht betroffen. Aufgrund der geplanten Nachverdichtung kann
nicht ausgeschlossen werden, dass der Bebauungsplan Eingriffe i.S. des Bundesnaturschutzgeset-
zes vorbereitet. Im Rahmen der vorliegenden Vorpriifung ist zu liberpriifen, ob entsprechende
Anhaltspunkte bestehen.

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Erfassung, Beschreibung und Bewertung potenzieller Auswirkungen auf Umweltschutzgiiter ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Mégliche Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

Mdogliche Larmquellen sind unter Ziffer 2.5 beschrieben. Eine durch den Bebauungsplan bedingte
Verschlechterung der Situation kann ausgeschlossen werden; vielmehr werden Festsetzungen ge-
troffen, die das Wohngebiet vor zusidtzlicher Larmbelastung schiitzen. Durch passive Schall-
schutzmaBnahmen kdnnen ggf. weitere Verbesserungen erzielt werden.

Die Erhdhung der zuldssigen Baudichte wird sich auch nicht negativ auf die Bevdlkerung der
Kreuzgrund-Siedlung auswirken, da der zuldssige Uberbauungsgrad weiterhin deutlich geringer
sein wird als in innerstadtischen Quartieren. Belichtungs- und Beliiftungsméglichkeiten werden
durch die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen gesichert.

— Wahrscheinliche Auswirkung: keine

Maégliche Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die zusatzlichen Bebauungsmdglichkeiten befinden sich in aller Regel auf bereits stark Gberform-
ten Flachen (v.a. Garagen, Stellplatze, Terrassen und Ziergarten). Die Bedeutung bzw. Empfind-
samkeit dieser Flachen als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen ist als gering einzu-
schatzen. Erhebliche Auswirkungen, insbesondere Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt
oder fiir geschiitzte Arten, sind nicht zu erwarten. Baume, die auch als Nist- und Brutrevier euro-
paischer, geschiitzter Vogelarten dienen kdnnen, werden als Pflanzgebot festgesetzt.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld werden die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Ge-
bieten zum Aufbau und Schutz des zusammenhdngenden europdischen und 6kologischen Netzes
.Natura 2000" i.S. Artikel 3 der Richtlinie 92/43/EWG nicht beriihrt.

— Wabhrscheinliche Auswirkung: gering (unerheblich)
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3.1.3

3.1.4

3.1.5

3.1.6

Maégliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Im Plangebiet oder in dem unmittelbaren Umfeld befinden sich keine Wasserschutzzonen; ebenso
geht vom Bebauungsplan 35/17 auch kein erhdhtes Verschmutzungsrisiko fiir das Grundwasser
aus. Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zum Schutz des Wasserhaushalts schreibt der Bebauungsplan die Begriinung von Flachdachern
und eine dezentrale Niederschlagswasser-Riickhaltung vor. So soll ein verantwortungsvoller Um-
gang mit dem Schutzqut Wasser gefordert werden. Zudem wird durch die Einleitung von Nieder-
schlagswasser in die Mischwasserkanalisation das an sich saubere Niederschlagswasser mit ver-
schmutzten Abwassern vermischt und muss mit hohem Aufwand wieder gereinigt werden, was
vermieden werden soll.

— Wahrscheinliche Auswirkung: keine

Maégliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan dient den Zielen der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB). Im Vergleich zu
dem bisher bestehenden Planungsrecht wird im Gebiet kiinftig mehr tberbaubare Fldche zuldssig
sein. Die zusatzlichen Bauflachen grenzen grundsdtzlich an die bereits bebauten bzw. bebauba-
ren Flachen an und sind zumeist anthropogen intensiv liberformt. Somit sind durch die Planung
keine erheblichen Auswirkungen beziiglich Erosionsgefahrdung, Bodenfruchtbarkeit und Adsorp-
tionsvermdgen zu erwarten. Altlasten sind nicht bekannt.

Ebenso besteht bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiterhin die Mdéglichkeit, dass im Einzelfall
durch Befreiungen mehr Grundstiicksfliche bebaut werden kdnnte. Durch die geplante Nachver-
dichtung miissten auch weniger neue Wohnbauflachen im AuBenbereich erschlossen werden.

— Wabhrscheinliche Auswirkung: gering (unerheblich)

Magliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und das Klima

Da sich die Verkehrsintensitdt sowie die Zahl der Wohneinheiten durch den Bebauungsplan nicht
bzw. nur unwesentlich verandern wird, ist auch nicht mit einer Verschlechterung der Luftqualitat,
bedingt durch den innergebietlichen Kraftverkehr, zu rechnen.

Eine bauliche Ausdehnung in groBBrdumig bedeutsame Beliiftungsschneisen wird durch den Be-
bauungsplan 35/17 nicht ermdglicht. Im Plangebiet orientiert sich die maximal zulassige Geb&u-
dehdhe am Bestand, zudem sind zwischen den Baukdrpern Abstandsfldchen nach § 5 LBO sicher-
gestellt. Die auf das gesamte Plangebiet bezogene Bebauungsdichte (GRZ und GebZiudehdhe)
bleibt deutlich unter den zuldssigen Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete.
Daher sind erhebliche Auswirkungen auf meso- und mikroklimatischer Ebene nicht zu erwarten.

— Wabhrscheinliche Auswirkung: gering (unerheblich)

Mdgliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Der Bebauungsplan bewirkt keine Anderung an &ffentlichen Verkehrsflichen; die bestehenden 6f-
fentlichen Griinflichen werden planungsrechtlich gesichert und nur geringfiigig verandert.

Die bestehenden Vorgarten werden in einer Tiefe von 4 bis 6 m durch die Festsetzung von Pflanz-
bindungsflachen gesichert. Kiinftig werden durchschnittlich ca. 45 % der privaten Grundstiicks-
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3.1.7

3.1.8

3.1.9

3.2

3.3

3.4

flachen fiir bauliche Anlagen zur Verfiigung stehen. In Verbindung mit der zuldssigen Hohe bauli-
cher Anlagen sind damit keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.

— Wahrscheinliche Auswirkung: keine

Mégliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Denkmale bekannt; beiderseits der SaarlandstraBe befinden sich archdo-
logische Verdachtsflachen. Ziel des Bebauungsplans 35/17 ,Kreuzgrund” ist es, eine sich einfii-
gende Nachverdichtung zu ermdglichen. Dabei soll der einzigartige Charakter der ehemaligen
Heimstatten-Siedlung durch ortliche Bauvorschriften gewahrt werden.

— Wabhrscheinliche Auswirkung: gering (unerheblich)

Technischer Umweltschutz, Abfall und Abwasser

Alle Baugrundstiicke sind bereits bebaut; daher sind die technischen Infrastrukturen (Abwasser,
Miillentsorgung, Gas, Wgsser) fiir das Plangebiet bereits vorhanden. Durch die Nachverdichtung
sind keine signifikanten Anderungen zu erwarten.

— Wahrscheinliche Auswirkung: keine

Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Die Nutzungsmdoglichkeiten fiir Solarenergie werden durch den Bebauungsplan begiinstigt, da
mehr slidausgerichtete Dachflachen als bisher ermdéglicht werden, zudem werden Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie fiir unbegriinte Flachdacher vorgeschrieben. Allgemein kann von einer
Ressourcenschonung durch die Nachverdichtungsmdglichkeiten ausgegangen werden.

— Wahrscheinliche Auswirkung: positiv

Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Es sind keine signifikanten kumulativen und grenziiberschreitenden Auswirkungen zu erwarten.

Die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Weder nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, noch nach sonstigen durch den Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen sind erhebliche auf die Umwelt, einschlieBlich der der menschlichen
Gesundheit (z.B. bei Unfillen) zu erwarten. Die Risiken fiir die Gesundheit durch eine Zunahme
von Verkehr und Immissionen stehen nicht im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans und werden als unerheblich angesehen.

Umfang und rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Wie bereits unter Ziffer 2.5 erwadhnt, ist zur Bestimmung der Anforderungen an den Bebauungs-
plan beziiglich des Verkehrslarms eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren. Es handelt
sich um Immissionen, die von auBen auf das Plangebiet einwirken.
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3.5

3.6

a)
b)
c)

Bedeutunq und Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets aufgrund der besonde-

ren natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung des Ge-

biets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und

Grenzwerten

Die Ortsbausatzung 1939 sieht fiir die Baustufe Il eine Flachenausnutzung von 20 % vor. Fiir
den Gebdudebestand im Plangebiet wird dies i.d.R. noch eingehalten, wenngleich dieser Wert bei
40 von 306 Baugrundstiicken bereits tiberschritten wurde. Insgesamt ist fiir das Plangebiet nach
dem derzeit giiltigen Planungsrecht eine Grundflache von ca. 4,00 ha zur Bebauung zuldssig. Be-
trachtet man die gesamte Versiegelung (Wohnh&user mit Garagen, Stellplatzen und Nebenanla-
gen), so liegt die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke zumeist zwischen 25 und 50 %; fiir das
Plangebiet entspricht dies einer zuldssigen Gesamtversiegelung von ca. 6,00 ha.

Demgegeniiber ergibt sich fiir die nun vorgesehene Nachverdichtung im Regelfall eine durch-
schnittlich GRZ von 0,3. Damit bleibt das mdgliche MaB3 der baulichen Nutzung deutlich hinter
der fiir ein allgemeines Wohngebiet zuldssigen Obergrenze von 0,4 nach § 17 BauNVO zuriick.
Insgesamt ist somit eine Grundflache von ca. 591 ha und damit ca. 1,91 ha mehr als nach beste-
hendem Planungsrecht zulassig. Unter Beriicksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO ist fiir das Plan-
gebiet kiinftig eine Gesamtversiegelung von ca. 8,94 ha mdglich, was ca. 45 % der Wohnbaufla-
che entspricht. Zum Vergleich: Nach der Baunutzungsverordnung ist fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet eine GRZ-Festsetzung bis zu 0,4 mdglich, dementsprechend ergabe sich eine Gesamtver-
siegelung (GRZ 1) bis zu 60 % der Baufl4chen.

Bauflache | Flachennutz. neu Flachennutz. neu Flachennutz. alt Flachennutz. alt
(ca)inha | (GRZ1)in ha (GRZ 11) in ha (GRZ 1) in ha (GRZ 1l) in ha

4,78 (0,25) 1,19 (0,38) 1,82 (0,20) 0,96 (0,30) 1,43
13,23 (0,30) 3,97 (0,45) 5,95 (0,20) 2,65 (0,30) 3,97
0,84 (0,35) 0,29 (0,58) 0,49 (0,20) 0,17 (0,30) 0,25
1,05 (0,40) 0,42 (0,60) 0,63 (0,20) 0,21 (0,30) 0,32
0,07 (0,50) 0,04 (0,75) 0,05 (0,20) 0,01 (0,30 0,02
19,97 591 8,94 4,00 5,99

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung kdnnen, unter Beachtung der mafBgeblichen
Richt- und Orientierungswerte fiir Wohngebiete der TA Ldrm bzw. der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau”, Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Auswirkungen auf geschiitzte Gebiete

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans oder in der direkten Nachbarschaft liegen
keine der nachfolgend unter a) bis i) aufgefiihrten Gebiete, noch hat der Bebauungsplan Auswir-
kungen darauf:

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG,
Naturschutzgebiete gemaB § 23 BNatSchG, soweit nicht bereits von Ziffer 3.6 a) erfasst,

Nationalparke gemaB § 24 BNatSchG, soweit nicht bereits von Ziffer 3.6 a) erfasst,

Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund”
Vorpriifung des Einzelfalls vom 06.07.2015 Seite 8von 9



d) Biosphirenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB §§ 25 und 26 BNatSchG,
e) Gesetzlich geschiitzte Biotope gemiB § 30 BNatSchG,

f) \_/_Vasserschutzgebiete gemaB § 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete gemal § 53 Abs. 4 WHG sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaB § 76 WHG.

g) Weiterhin gibt es keine Kenntnis {iber Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europdischen
Union festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Gberschritten sind.

h) Zudem hat der Bebauungsplan 35/17 als MaBnahme der Innenentwicklung keine negativen Aus-
wirkungen auf Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte i.S. des § 2 Abs.
2 Nr. 2 ROG

i) Im Geltungsbereich liegen keine in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmiler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch das Landesdenkmalamt als ar-
chaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind; beiderseits parallel zur Saarland-
straBe befinden sich archdologische Verdachtsflachen.

4 Fazit

Die Vorpriifung des Einzelfalls hat ergeben, dass durch den Bebauungsplan 35/17 ,Kreuzgrund”
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Insbesondere bestehen keine Anhalts-
punkte, dass Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter vorberei-
tet werden.

Somit kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

gez.

Dr. Bohmer
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\ u w \ oz} \ez — D N, i o0 L e @ Bushaltestelle und bei Abgdngigkeit zu ersetzen. Bedloubiat
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Heilbronn, den
11. Pflanzbindung § 9 (1) 25 b BauGB
NUTZUNGSSCHABLONEN onze des umlhen Colungsbereis
anderer rechtskraftiger Bebauungspldne
1.1 Die festgesetzten Fldchen fur Pflanzbindungen mit der Bezeichnung Pfb 1 sind als gdrtnerisch
Vermessungs—und Katasteramt
angelegte Fldchen mit Pflanzbeeten, Rasenfldchen sowie Bdumen und Strduchern zu erhalten
geleg
1 A / 10 13 bzw. herzustellen.
AuBerdem sind innerhalb dieser Flachen offene Stellpldtze sowie Zufahrten zu Garagen und
TH max. 4,30 m 4. EFH TH max. 4,30 m 0. EFH TH max. 6,80 m U. EFH TH max. 6,50 m 4. EFH TH max. 4,50 m 0. EFH . : : : : feciar hel . :
’ ’ ’ ’ ’ Stellplatzen b G threit | 6,0 I ; bei Grundstiick t
WA | fH mox 850 m . EFH WA | fH mox 850 m d. EFH WAZ | fH mox 1,00 m i, £F SO | fH mox 10,50 m i EFH WA | FH mox 9.00 m d. EFH CIPIGREE DIS 2l ENET Lesamibrefie von maxmel b1 m 20oss1g, et bruncstueren m
1 Wo/400 m?| EFH max. +0,5 m 1 Wo/400 m?| EFH max. +1,0 m EFH max. +0,5 m EFH max. +0,2 m 1 Wo/500 m?| EFH max. s. Einschrieb einer straPenseitigen Grundstlcksgrenze Uber 25,0 m Ldnge kann die Gesamtbreite fur
Zufahrten und offene Stellpldtzen ausnahmsweise bis zu 9,0 m zugelassen werden.
O> BO o O> 55 o O> 40 o O> 40 o O> 25 o 1.2 Auf mit der Pflanzbindungen festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung Pfb 2 sind
die vorhandenen Bdume dauerhaft zu erhalten und bei Abgdngigkeit zu ersetzen. Hiervon
0 0 0 0 0 9angig
/A | SD 40-52 SD 40-57 0 SD 35—-92 0 SD 35—-92 /A | SD 40-52 o o | |
unberiihrt sind erforderliche SicherungsmaBnahmen sowie der Pflege und Erhaltung dienende
MaPnahmen.
2 5 8 1 /I Schema der Nutzungsschoblone 11.3 Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgdngigkeit durch je einen groBkronigen, heimischen Laubbaum (Stammunfang min.
TH max. 4,30 m 4. EFH TH max. 6,00 m 0. EFH TH max. 4,30 m 4. EFH TH max. 4,50 m 4. EFH . . .
WA | fH mox 850 m . EFH WAT | fH mox 950 m i, EFH WA | fH mox 850 m . EFH WA?Z | fH mox 900 m i, EFH 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe) on gleicher Stelle zu ersetzen.
1 Wo/500 m?| EFH max. +0,5 m 1 Wo/300 m?| EFH max. +0,2 m 1 Wo/300 m?| EFH max. +0,5 m 1 Wo/300 m?| EFH max. +0,5 m TEILGEBIET
§ 12. Hohenlage § 9 (3) BauGB
0,25 — 0,40 — 0,90 — 0,35 — Traufhdhe max
Art der Nutzung Firsthohe max.
Anzahl der Wohneinheiten| Erdgeschossfussbodenhohe max. Gelandeverdnderungen sind nur bis zu 0,5 m Uber bzw. unter natirlichem Gelande zul@ssig.
/E\ SD 40-952° /A SD 30-40° R\ SD 40-52° /E\ SD 40-52° ’ | ;
Dies gilt nicht fir die Herstellung von Hauszugdngen.
Grundfidchenzahl B Fir die Herstellung von Terrassen in direktem Anschluss an das Gebdude konnen ausnahms—
Y
5 6 9 | 2 Bauweise Dachform u. —neigung weise Geldndeverdnderungen bis zu 1,0 m Uber bzw. unter natlrlichem Gelande zugelassen
werden.
TH max. 4,30 m . EFH TH max. 6,50 m 0. EFH TH max. 4,30 m . EFH TH max. 4,30 m . EFH
WA1 FH max. 8,50 m 4. EFH WA2 FH max. 10,50 m . EFH WA1 FH max. 8,50 m 4. EFH WA1 FH max. 8,50 m . EFH
1 Wo/400 m?| EFH max. +0,5 m EFH max. +0,5 m 1 Wo/400 m?| EFH max. +0,5 m 1 Wo/400 m?| EFH max. +1,0 m
0,50 — 0,40 — 0,30 — 0,30 —
0 0 0
M| SD 40-52 A\ | SD 35-52 A | SD 40-52 A | SD 40-52°




