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I. Antrag

1. Dem Konzept des Bebauungsplans 22/17 Heilbronn, Siidlich KirschengartenstraBe, vom
07.04.2015 wird als Grundlage fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 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 nach Ziff. 1 durchgefiihrt.

Il. Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der ca. 1,5 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans 22/17 Heilbronn, Stdlich
KirschengartenstraBe, liegt slidlich der KirschengartenstraBBe, zwischen der Binswanger

StraBe und der Tscherningstral3e.
Ein wesentlich kleinerer zweiter Geltungsbereich befindet sich westlich der MillerstraBe.



2. Planungserfordernis

Das Plangebiet ist eine derzeit gartnerisch genutzte bzw. brach liegende Flache innerhalb
des Siedlungsbereichs, die grundsatzlich fiir eine Wohnbebauung geeignet ist.

Da nach dem geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan 22/3 in Verbindung mit der Bau-
stufe llb der Ortsbausatzung 1939) eine sinnvolle StraBenfiihrung und Geb3udeanord-
nung / Bebauung nicht méglich ist, wird die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans 22/17 erforderlich, um der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt zu entsprechen.

3. Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, so dass eine Anpassung
des Flachennutzungsplans im Zuge der Berichtigung nicht erforderlich ist.

4. Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan 22/17 ,Siidlich KirschengartenstraBe"” um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Baugesetzbuch handelt und auch
die sonstigen Voraussetzungen erfiillt sind, wird er im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

5. Bisheriges Aufstellungsverfahren

Bereits am 27.06.2006 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
22/17 Heilbronn, Sidlich KirschengartenstraBe und stimmte dem Konzept vom
11.05.2006 zu. Der Verwaltungsantrag (GR-Drucksache Nr. 125 vom 11.05.2006) wurde
durch Gemeinderatsbeschluss um folgenden Priifauftrag an die Verwaltung ergénzt:
.Die Verwaltung priift, ob in dem Baugebiet Siidlich KirschengartenstraBBe die Nutzung
von erneuerbaren Energien (Solarenergie, Erdwarme) in Kombination mit einem Block-
heizkraftwerk maoglich und sinnvoll ist.”

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom 10.07.2006 bis 21.07.2006. Die
dabei abgegebenen Stellungnahmen werden in beiliegendem Bericht behandelt.

Auch die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Da mit
der vorliegenden GR-Drucksache eine nochmalige Zustimmung zum (zwischenzeitlich
gednderten) Konzept beantragt wird, wird auch die Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wiederholt. Auf eine Wiedergabe und Behandlung der



seinerzeit abgegebenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange wird daher verzichtet.

. Aussagen zur Konzeption

Das kommunale Wohnungsunternehmen Stadtsiedlung Heilbronn beabsichtigt, eine Ge-
samtprojektentwicklung im Bereich ,Sudlich Kirschengartenstra3e” vorzunehmen. Die
vom Architekturbiiro ars Herrmann & Hornung GmbH, Stuttgart, im Auftrag der Stadt-
siedlung und in Abstimmung mit der Verwaltung entwickelte Konzeption wurde die
Grundlage fiir das vorliegende Bebauungsplankonzept:

Im Westen sind entlang der Binswanger StraBBe drei langgestreckte dreigeschossige Ge-
schosswohnungsbauten (zzgl. Staffelgeschoss) geplant, die die Verkehrsimmissionen aus
Westen zumindest teilweise vom 0stlich angrenzenden Gebiet abhalten kénnen. In der
stidwestlichen Ecke des Plangebiets ist ein ebenfalls dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
als sog. Plusenergiehaus vorgesehen.

Die iibrigen dstlich anschlieBenden Wohnbauten sind im Ubergang zu den bestehenden
Wohnhzusern der Umgebung mit zwei Vollgeschossen (zzgl. Staffel-/Dachgeschoss) ge-
plant. Hierbei handelt es sich um vier siidausgerichtete Geschosswohnungsbauten und
fuinf kurze Reihenhausgruppen aus jeweils 4 bis 5 Reihenhdusern.

Eine von der KirschengartenstraBe nach Siiden abzweigende, verkehrsberuhigt ausgebau-
te StichstraBBe erschlieBt die meisten Wohngebaude. Die Tiefgaragen unter den Gebauden
im Westen werden direkt von der Binswanger StraBBe erschlossen, wodurch das Quartier
vom Verkehr entlastet wird. Die weit liberwiegende Anzahl der privaten Stellplatze ist
unterirdisch und erdiiberdeckt geplant. Offentliche Parkstinde sind entlang der Westseite
der Stichstral3e angeordnet.

Ein in Ost-West-Richtung verlaufender FuBweg ist zur Verbindung der TscherningstraB3e
mit der Binswanger StraBBe im Siiden des Plangebiets vorgesehen.

Der geplante Spielplatz zwischen der MillerstraBe und der GrimmstraBe ist durch einen
weiteren FuBweg auch fiir Kinder sicher erreichbar, da nur die wenig befahrene
MillerstraBe (Wendeanlage) gequert werden muss. Diese Wegebeziehung ist teilweise als
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf der Grundstiicksflache von Mehrfamilienhdu-
sern vorgesehen.

Insgesamt sind voraussichtlich 87 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und 23
Wohneinheiten in Reihenhdusern, zusammen somit 110 Wohneinheiten geplant. Von ca.
230 Einwohnern ist auszugehen.



7. Energiekonzept

Der unter Ziff. 5. genannte Priifauftrag wurde von der Verwaltung an ein Fachingenieur-
biiro, das Steinbeis Transferzentrum Energie-, Gebdude- und Solartechnik, Stuttgart, ver-
geben, welches in den Jahren 2007 und 2008 ein Energiekonzept mit der vergleichenden
Darstellung mehrerer Varianten vorlegte. Die praferierte Losung ging von einer dezentra-
len Energieversorgung fiir die individuellen Ein- bis Zweifamilienhduser im KfW60-
Standard und einer zentralen Energieversorgung fiir die Geschosswohnungsbauten (zus.
ca. 15 Wohneinheiten) und ca. 14 Reihenhduser in Form einer Nahwirmeversorgung mit
Holzpellets und einem durch die Untergeschosse der Gebaude gefiihrten Nahwéarmenet-
zes aus. Die Versorgungszentrale sollte eventuell im Untergeschoss eines der Gebaude
angeordnet werden.

Eine Entscheidung liber die Tragerschaft der Nahwarmeversorgung und die Umsetzung
bzw. Vermarktung der Grundstlicke an mehrere Investoren konnte jedoch nicht getroffen
werden. Eines der Hauptprobleme war, dass nicht nur ein einzelner Investor sowohl den
Geschosswohnungsbau als auch die Reihenhausbebauung und somit auch die Gesamtin-
vestition flr die Nahwarmeversorgung hatte realisieren sollen. Das zu erwartende Erfor-
dernis der Koordination mehrerer Investoren bzw. der fehlende Anbieter der Nahwarme-
versorgung, der mit seiner Investition hatte in Vorleistung gehen miissen, verhinderten
eine Entscheidung.

Die Investitionsbereitschaft von Bautrdgern wurde auch auf Grund der Larmbelastungen,
die das Plangebiet beeintrachtigen, und der vorgesehenen Reihenhausbebauung hinter
einem Larmschutzwall in Frage gestellt.

Dies fiihrte im Endeffekt dazu, dass das Bebauungsplanverfahren zunachst ausgesetzt
wurde.

Durch die zeitliche Verzogerung und die zwischenzeitlichen Anderungen der gesetzlichen
Bestimmungen bzgl. der Energieeinsparverordnung sind die damaligen Energiekonzepte
inzwischen obsolet.

Das Thema der Nahwarmeversorgung wurde jetzt von der Stadtsiedlung Heilbronn wieder
aufgegriffen und fiir die neue stadtebauliche Konzeption entsprechend angepasst. In der
beiliegenden Erlduterung zum Konzept des Bebauungsplans ist sie unter Ziff. 8. ndher be-
schrieben.

8. Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan 22/17 im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufge-
stellt wird, sind eine Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts sowie Aus-
gleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Trotzdem wird der Bebauungsplan Festsetzungen zur Durchgriinung des Gebiets und Ver-



10.

besserung der dkologischen Wertigkeit enthalten.
Ob Belange des Artenschutzes betroffen sind, wird im weiteren Verfahren untersucht.

Immissionsschutz

Da das Plangebiet erhdhten Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt ist, wurde eine schall-
technische Untersuchung durch das Biiro W&W Bauphysik, Leutenbach, erstellt. Die Er-
gebnisse werden im Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt.

Eigentumsverhaltnisse, Einnahmen und Ausgaben

Bis auf das Grundstiick der vorhandenen Trafostation in der KirschengartenstraBe (Flst.
2622/3, 114 m2), welches dem Stromversorgungsunternehmen gehdrt, befindet sich das
gesamte Plangebiet in stadtischem Eigentum.

Der Bebauungsplan 22/17 bereitet eine Privatisierung der Baugebietsflachen vor, wo-
durch Einnahmen fiir die Stadt zu erwarten sind.

In einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadtsiedlung Heilbronn als Projektentwicklerin
wird u.a. die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und deren Ubernahme durch die Stadt
geregelt. Da auch die Kosten fiir Gutachten und die ingenieurtechnische Planung von der
Stadtsiedlung libernommen werden, verbleiben bei der Stadt die eigenen Aufwendungen
fiir den Bebauungsplan.

Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen

Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung erfolgt nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB). Ob-
wohl im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB eine friihzeitige Beteiligung der Of-

fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB nicht vorgeschrieben ist, wird auch diese zusatzlich

durchgefiihrt (s. I. Antrag, Ziff. 3.).



Amtsleiter

gez.
Dr. Bhmer

Gesehen!
Biirgermeisteramt
- Dezernat IV -

gez.
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Biirgermeister



Planungs- und Baurechtsamt Heilbronn, 07.04.2015

Az.: 63/PL-Afja
App.: 2717

Bebauungsplan 22/17 Heilbronn,
Siidlich KirschengartenstraBBe

- Erlauterung zum Konzept -

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 22/17 Heilbronn, Stdlich Kirschengartenstra-
Be, befindet sich im Norden von Heilbronn, zwischen der Binswanger Stra3e im Westen
und der TscherningstraBe im Osten, slidlich der KirschengartenstraBe. Das Plangebiet
liegt an einem Westhang ,am FuBe des Wartbergs". Es handelt sich um eine tber 1,4 ha
groB3e Flache.

Ein kleinerer, raumlich getrennter zweiter Geltungsbereich mit < 0,1 ha befindet sich
rund 90 m siidlich des oben beschriebenen Plangebiets, westlich der Millerstral3e.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Gr6Be von ca. 1,5 ha.

Planungserfordernis

Das Plangebiet liegt im Bereich der Baustufe llb der Ortsbausatzung 1939 (sog. ,Klein-
hausgebiet”). Der zentrale Bereich des Plangebiets (FIst. 2621) wird derzeit aber gértne-
risch genutzt bzw. liegt brach.

Der bisher rechtskriftige Bebauungsplan 22/3, der am 03.05.1954 genehmigt wurde,
legt hier den Verlauf einer neuen ErschlieBungsstral3e und die tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen fest.

Im Zuge des Ausbaus der Neckarsulmer StraBe / B 27 (Planfeststellungsbeschluss vom
19.10.1979) wurde auch die Einmiindung der Binswanger StraBe / K 9563 in die Ne-
ckarsulmer StraBe neu gebaut. Der damit verbundene Verschwenk der Binswanger Stra-
Be weicht von den Festsetzungen des Bebauungsplans 22/3 ab und lasst es nicht mehr
zu, die im Bebauungsplan 22/3 festgesetzte ErschlieBungsstraBe zwischen der Kirsch-
engartenstraBe und der MillerstraBe zu errichten. Auch die im Bebauungsplan 22/3
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen auf Grund des Verlaufs der
Binswanger StraBe teilweise nicht mehr bebaut werden.
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Um fiir das Plangebiet eine stadtebaulich sinnvolle Wohnnutzung zu ermdglichen und
einen neuen Verlauf der ErschlieBungsstraBe und der liberbaubaren Grundstiicksflachen
festzulegen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans 22/17 Heilbronn, Siidlich Kirsch-
engartenstralBBe, erforderlich. Ziel ist, eine Bebauung innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs zu ermdglichen und dadurch die Nachfrage nach Wohnraum durch verschiedene
Wohnungs-/Haustypen zu decken.

Hinzu kommt die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, um einen Spiel-
platz an der MillerstraBBe zu errichten.

Rechtliche und tatsachliche Grundlagen
3.1 Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Der zentrale Bereich des Plangebiet (FIst. 2621 und 2622/2) ist bislang noch lberwie-
gend zur gartnerischen oder landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet, obwohl es sich
planungsrechtlich um ein Baugebiet handelt. Hier befinden sich auch einige Gartenhiit-
ten, Zaune und sonstige kleineren baulichen Anlagen.

Auf dem Flst. 2622/3 steht eine Kleintransformatorenstation.

Im nordlichen und westlichen Randbereich des Plangebiets sind entlang der StraBen
Verkehrsgriinflachen, teilweise mit StraBenbdumen enthalten.

Die liberplante Teilfldche des Fist. 2644 an der MillerstraBe ist Teil einer gréBeren
Brachfldche, die aber griinordnerisch sehr ansprechend als Grasfldche mit einzelnen Ge-
holzen angelegt ist.

3.2 Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt fiir das Plangebiet ,bestehende
Wohnbauflache, stark durchgriint” dar. Da der Bebauungsplan ein allgemeines Wohnge-
biet festsetzen wird, ist er aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

3.3 Geltendes Planungsrecht

Bislang gilt fiir das gesamte Plangebiet der am 03.05.1954 genehmigte Bebauungsplan
22/3, der StraBenverldufe und tiberbaubare bzw. nicht-liberbaubare Grundstiicksflachen
festsetzt, in Verbindung mit der Baustufe Ilb der Ortsbausatzung 1939 (sog. ,Kleinhaus-
gebiet"). Beziiglich der Art der Nutzung entspricht die Baustufe llb etwa einem allge-
meinen Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3.

3.4 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich an einem Westhang mit durchschnittlich 11 % Gefalle. Das
Gefalle ist im Ostlichen Bereich etwas groBer als im westlichen Bereich an der
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Binswanger StraBe.

In den Garten sind Rasenflachen, Beete mit Nutzpflanzen und etliche Geholze festzu-
stellen. Dagegen weist die ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache keine Baume
oder Straucher auf.

Entlang der Ostseite der Binswanger StraB3e befindet sich eine Baumreihe innerhalb des
Plangebiets.

Die Teilflache an der MillerstraBe ist Teil einer groBeren Grasflache mit einzelnen Ge-
holzen.

Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 22/17 ,Sidlich KirschengartenstraBe" ist all-
seits von Siedlungsflachen umschlossen. Der Bebauungsplan 22/17 dient dazu, die Be-
bauung eines im Bebauungszusammenhang befindlichen und bereits beplanten Bereichs
neu zu regeln. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a Baugesetzbuch.

Da auch die sonstigen Voraussetzungen erfiillt sind, wird der Bebauungsplan 22/17 so-
mit im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch aufgestellt.

Stadtebauliche Erlauterungen
5.1 Aussagen zur Konzeption

Das kommunale Wohnungsunternehmen Stadtsiedlung Heilbronn beabsichtigt nun, eine
Gesamtprojektentwicklung vorzunehmen. Vom Architekturbiiro ars Herrmann & Hor-
nung GmbH, Stuttgart, wurde im Auftrag der Stadtsiedlung in Abstimmung mit der
Verwaltung eine neue Konzeption entwickelt. Diese wurde die Grundlage fiir das vorlie-
gende Bebauungsplankonzept:

Es ist eine von der KirschengartenstraB3e nach Siiden abzweigende Stichstrale zur Er-
schlieBung der meisten Wohngebaude vorgesehen.

Die Wohnhauser staffeln sich den Hang nach Osten hinauf. Im Westen entlang der
Binswanger StraBe sind drei Idngere Gebdaude mit drei Vollgeschossen zuzliglich Staffel-
geschoss vorgesehen, die dadurch die eigene Ostfassade und die 6stlich anschlieBende
Bebauung zumindest teilweise vor dem Verkehrslarm von Westen abschirmen.

Ostlich der neuen ErschlieBungsstraBe sind drei kurze Reihenhausgruppen mit zwei
Vollgeschossen zuziiglich Staffelgeschoss und zwei zweigeschossige Mehrfamilienhdu-
ser ebenfalls mit Staffelgeschoss bewusst quer zum Hang nach Siiden ausgerichtet.
Unmittelbar ostlich der ErschlieBungsstraBBe soll eine geschosshohe Stiitzmauer errich-
tet werden, in die die Hauseingange und die erdiiberdeckten Garagen (bzw. Tiefgaragen)
integriert sind. Der nach Osten ansteigende Geldndeverlauf wird dadurch terrassiert.

An der Wendeanlage der neuen ErschlieBungsstraB3e sind eine weitere Reihenhausgrup-
pe sowie zwei slidorientierte Mehrfamilienhauser geplant.
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Eine Reihenhausgruppe liegt direkt an der Kirschengartenstral3e; ein Mehrfamilienhaus
und eine Reihenhausgruppe, die in der Baullicke zwischen Tscherningstrae 21 und 39
geplant sind, werden von der TscherningstraBe aus erschlossen.

Zu der vorhandenen Nachbarbebauung entlang der Kirschengarten- und der Tscher-
ningstraBe mit zwei Vollgeschossen und Satteldachern werden im Plangebiet ebenfalls
zweigeschossige Gebdude (mit einem Staffelgeschoss) gegeniibergestellt, die sich somit
in die gegebene Struktur einfligen. Hinzu kommt, dass das Gelande vom Plangebiet zur
Bebauung an der TscherningstraBBe ansteigt und die dortigen Bestandsgebdude somit
hoher als die Neubebauung im Westen liegen. Die vorhandene dreigeschossige Mehrfa-
milienhausbebauung entlang der MillerstraBe im Siiden des Plangebiets wird durch die
Neubauten im Westen des Plangebiets mit ebenfalls drei Vollgeschossen aufgenommen
und weitergefiihrt.

Im Bebauungsplan wird die gem. § 17 Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohnge-
biete maximal zuldssige Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt.

In einem zweiten, separaten Geltungsbereich an der MillerstraBe wird ein &ffentlicher
Spielplatz festgesetzt, der auch anderen Wohnquartieren im Umfeld dient.

5.2 Kenndaten

Allgemeines Wohngebiet 1,16 ha 78 %
Verkehrsflache (Mischverkehrsflache, FuBweg, Parkplatz,

Verkehrsgriinfliche) zus. 0,27 ha 18 %
Offentliche Griinfliche (Spielplatz) 0,06 ha 4%
Versorgungsflache (Trafostation) <0,01ha

Summe 1,49 ha 100 %

Insgesamt sind nach dem derzeitigen Konzept des Architekturbiiros ars Herrmann +
Hornung 87 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (8 Geb4ude) und 23 Wohnein-
heiten in Reihenhdusern (5 Reihenhausgruppen), zusammen somit 110 Wohneinheiten
geplant. Von ca. 230 Einwohnern ist auszugehen.

. Verkehr

6.1 AuBere ErschlieBung

Die neu geplante StichstraB3e in der Quartiersmitte schlieBt im Norden an die Kirsch-
engartenstraBe an. Uber diese wird der Fahrverkehr auf kurzem Weg der Binswanger
StraBe als Teil des innerdrtlichen HauptstraBennetzes zugefihrt.

Die groBeren Tiefgaragen unter den Gebauden im Westen erhalten direkte Anschlisse
an die Binswanger StraB3e, so dass das Wohnquartier und die geplante StichstraBe von
diesen Verkehren iiberhaupt nicht belastet werden.

Lediglich eine Reihenhausgruppe aus vier Reihenhdusern direkt an der Tscherningstral3e
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wird von dieser erschlossen.
Somit wird eine zusatzliche Verkehrsbelastung vorhandener AnliegerstraBe weitestge-
hend minimiert.

6.2 Innere ErschlieBung

Die neue StichstraBe in der Mitte des Plangebiets wird als Mischverkehrsflache ver-
kehrsberuhigt ausgebaut. Am ihrem siidlichen Ende ist eine ausreichend dimensionierte
Wendeanlage geplant, so dass auch die Fahrzeuge der Millabfuhr die StichstraBe be-
fahren und wenden kdnnen.

6.3 Offentliche Parkplitze

In der Mitte des Wohnquartiers sind entlang der Westseite der neuen ErschlieBungs-
straBe etwa 15 Offentliche Langsparkstande geplant. Weitere 7 Parkstande sind senk-
recht zur TscherningstraBe und 5 senkrecht zur KirschengartenstraB3e vorgesehen. In der
Summe entstehen somit etwa 27 6ffentliche Parkstande.

Die Parkplatze werden durch Baumstandorte gegliedert, so dass nur maximal drei Park-
stdnde direkt nebeneinander liegen.

6.4 Ruhender Verkehr auf den Baugrundstiicken

Die privaten PKW-Stellplatze sind weit liberwiegend in mehreren erdiiberdeckten bzw.
unter den Gebaduden befindlichen Tiefgaragen geplant. Wie bereits erwahnt, werden die
Tiefgaragen unter den Geschosswohnungsbauten im Westen unter Ausnutzung der To-
pografie direkt von der Binswanger Stral3e erschlossen, so dass die neue StichstraBBe
vom Autoverkehr entlastet wird. Nur die anderen Tiefgaragen werden von der zentralen
StichstraBe angefahren. Auch hier erfolgt die ErschlieBung von Westen, so dass lange
Rampen auf Grund der Topografie entfallen. Stattdessen ergibt sich eine Terrassierung
des Gelandes.

Weitere oberirdische private Stellplatze sind vor den Reihenhdusern in der Kirschengar-
ten- und der TscherningstraBBe vorgesehen.

Fiir die Reihenhduser sind jeweils zwei Stellplatze, fiir die Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau ein Stellplatz je Wohneinheit geplant.

6.5 FuBwege

Zur fuBlaufigen Verbindung der TscherningstraBe mit dem Endpunkt der neuen Er-
schlieBungsstraBe und weiter zur Binswanger StraB3e ist ein in Ost-West-Richtung ver-
laufender FuBweg geplant.

Der geplante Spielplatz zwischen der MillerstraBe und der GrimmstraBe ist durch einen
weiteren FuBweg auch fiir Kinder sicher erreichbar, da nur die wenig befahrene
MillerstraBe (Wendeanlage) gequert werden muss, ohne die stark befahrene Binswanger
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7.

Stral3e zu erreichen. Diese Wegebeziehung ist teilweise als Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit auf der Grundstiicksflaiche von Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

6.6 OPNV

Die ndchstgelegene Bushaltestelle fiir Stadtbusse befindet sich in der KaferflugstraBe
(Haltestelle ,Kaferflug”). Diese ist fuBlaufig etwa 400 m vom Plangebiet entfernt.

6.7 Verkehrsgriinflachen

Entlang der Ostseite der Binswanger StraBe und ein Teilstlick an der Siidseite der
KirschengartenstraBBe wird als Verkehrsgriinflache festgesetzt. Hier befinden sich Stra-
Benbdaume, die als solche gesichert und teilweise durch Neupflanzungen erganzt wer-
den.

Ver- und Entsorgung

In der neuen ErschlieBungsstraBBe (StichstraBe) werden die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen verlegt und an vorhandene Leitungen angebunden. Die Abwasserlei-
tung (Mischwasserkanal) soll an den vorhandenen Kanal in der KirschengartenstraBBe
angeschlossen werden. Ob die Verlegung eines weiteren Kanals entlang der Binswanger
StraBe zur Entwasserung der Untergeschosse erforderlich ist, wird im weiteren Verfah-
ren bzw. bei der Planung fiir die ErschlieBungsmaBnahme gepriift.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich siidlich der KirschengartenstraBe eine Klein-
transformatorenstation. Der westliche Teil des Grundstiicks des Stromversorgungsunter-
nehmens wird von diesem nicht mehr bendétigt und wird daher als Wohngebietsflache
ausgewiesen.

Energiekonzept

Das gesamte Wohnquartier wird durch Nahwarme versorgt. In diese sollen unterschied-
liche Warmeversorger einspeisen. Zum Einen wird die Warmeerzeugung zentral tber ein
Blockheizkraftwerk, welches im Untergeschoss des Mehrfamilienhauses in der Stidwest-
ecke des Gebiets vorgesehen ist, zum Anderen dezentral liber Solarkollektoren in das
Nahwadrmenetz eingespeist. Jedes Gebdude erhalt eine Warmeiibergabestation, die den
Energietransport in beide Richtungen ermdglicht. Gepriift wird, ob Systeme zur Energie-
speicherung erganzend installiert werden.

Die Gebdude sollen einen Energiestandard von mindestens KfW-Effizienzhaus-70 errei-
chen.

Weitere MaBnahmen zur Stromgewinnung (z.B. Hybridkollektoren fiir Photovoltaik und
Solarkollektoren) werden noch untersucht.
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Das Mehrfamilienhaus in der Siidwestecke des Gebiets ist speziell als Plusernergiehaus
angedacht, welches auch die Versorgung der umliegenden Gebdaude mit ibernehmen
und das o.g. Blockheizkraftwerk aufnehmen soll.

Offentliche Griinfldche / Spielplatz

In einem zweiten Geltungsbereich westlich der MillerstraBBe ist in etwa 125 m fuBlaufi-
ger Entfernung vom eigentlichen Plangebiet ein Kinderspielplatz geplant. Die ca. 600 m2
groBe Flache wird entsprechend als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Der Spielplatz ist Teil einer gréBeren Grasflache und soll auch anderen, in der ndheren
Umgebung vorhandenen Wohnquartieren mit Geschosswohnungsbauten zwischen der
Neckarsulmer Stral3e und der Tscherningstra3e dienen.

Unabhdngig davon sind auf den Grundstiicken der geplanten Geschosswohnungsbauten
die nach der Landesbauordnung vorgeschriebenen Kleinkinderspielplatze vom Investor
herzustellen.

Natur und Landschaft

Wie bereits unter Ziff. 4. beschrieben, wird der Bebauungsplan 22/17 Heilbronn, Siidlich
KirschengartenstraBBe, im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt.
Daher sind eine Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts sowie Aus-
gleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Trotzdem wird der Bebauungsplan - auch aus gestalterischen Griinden - Festsetzungen
zur Durchgriinung des Gebiets und Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit enthalten.
So wird die Baumreihe auf der Ostseite der Binswanger StraB3e erhalten und im Be-
bauungsplan gesichert.

Oberirdische Parkierungsanlagen sind versickerungsfahig und durch Baumpflanzungen
gegliedert.

Soweit sich Tiefgaragen nicht unter Geb4duden oder Wege-/Parkplatzflachen befinden,
sind sie mit Erdlberdeckung und Begriinung auszufiihren.

Flachdacher werden, sofern sie nicht als Dachterrassen oder fiir Solaranlagen genutzt
werden, extensiv begriint.

Ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Belange des Artenschutzes betroffen sind,
wird im weiteren Verfahren gepriift.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist insbesondere durch die Neckarsulmer StraB3e, der Binswanger Stral3e
und der Bahnstrecke erhohten Larmimmissionen ausgesetzt. Daher wurde eine schall-
technische Untersuchung durch das Bliro W&W Bauphysik, Leutenbach, erstellt. Die Er-
gebnisse werden im Bebauungsplan bericksichtigt.

7



12.

13.

14.

15.

An den Gebaduden sind passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Auch bei den riegelartigen Gebduden mit drei Vollgeschossen im Westen kdnnen durch
entsprechende passive LarmschutzmaBnahmen und einer speziellen Grundrissanordnung
die Anforderungen an den Lirmschutz erfiillt werden. So sind hier die Schlafrdume (mit
Ausnahme des zurilickgesetzten Staffelgeschosses) zur Iirmabgewandten Seite nach Os-
ten orientiert. Auch die Balkone und eine Belliftungsmdglichkeit fiir die ,durchgesteck-
ten" Wohnzimmer befinden sich im Osten.

Die langgestreckten Geschosswohnungsbauten im Westen des Plangebiets schirmen die
ostlich anschlieBende Bebauung in einem gewissen Umfang gegeniiber den Larmimmis-
sionen ab.

Denkmalschutz [ Arch3ologie

Das Plangebiet liegt im Bereich einer archdologischen Verdachtsflache, wobei es sich
um einen vor- und friihgeschichtlichen Siedlungsplatz handelt. Ein entsprechender
Hinweis, dass mit entsprechenden Funden gerechnet werden muss, wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Eigentumsverhaltnisse

Bis auf das Grundstiick der vorhandenen Trafostation in der KirschengartenstraBe (Flst.
2622/3, 114 m2), welches dem Stromversorgungsunternehmen gehdrt, befindet sich das
gesamte Plangebiet in stadtischem Eigentum.

Der Bebauungsplan 22/17 setzt neben den 6ffentlichen StraBen- und Griinflachen Bau-
gebietsflachen fest, die privatisiert werden konnen und die die Projektentwicklerin,
Stadtsiedlung Heilbronn, erwerben mochte. Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffent-
lichen Verkehrsflachen (einschlieBlich Verkehrsgriinflichen) verbleiben dagegen im Ei-
gentum der Stadt.

Auch kann ein Teil des Flurstiicks des Stromversorgungsunternehmens Flst. 2622/3 als
Baugrundstiicksflache verauBert werden.

Bodenordnung / Folgeverfahren

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich, da sich das gesamte Plangebiet bis auf
eine kleine Teilflache des Stromversorgungsunternehmens in stadtischem Eigentum be-
findet. Es ist lediglich eine Neuparzellierung der Flurstlicke vorzunehmen.

Einnahmen und Ausgaben [ Vertrage

Durch den Verkauf der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebietsflachen ist mit
Einnahmen fiir die Stadt zu rechnen. Zusatzlich zum liegenschaftlichen Vertrag ist in
einem stadtebaulichen Vertrag die Planung und Errichtung der ErschlieBungsanlagen
und deren Finanzierung zu regeln. Diese 6ffentlichen Flachen verbleiben in stadtischem
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Eigentum.

Somit entstehen fiir die Stadt auBer den Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren keine
Ausgaben. Die Kosten fiir die in diesem Zusammenhang erforderlichen Gutachten iber-
nimmt ebenfalls die Stadtsiedlung.

Die Stadt muss lediglich auf die bisherigen Pachteinnahmen verzichten.

gez.:
Dr. Bhmer
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