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Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 24A/27 Heilbronn "Robert-Mayer-Stralle 2"
- Satzungsbeschluss -

. Antrag

Aufgrund der §§ 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), und des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wrttem-
berg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) in Verbindung mit dem § 4 der Gemeindeordnung fur Ba-
den-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37), werden der

vorhabenbezogene Bebauungsplan 24A/27 Heilbronn
.,Robert-Mayer-Stralte 2“

zur Anderung der Bebauungsplane 24A/23 und 24A/26
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
fur das Flurstlick Nr. 9325/4
und die ortlichen Bauvorschriften
als
Satzungen

beschlossen.

Mafgebend ist der Lageplan des Planungsbtiros SC stadtconcept GmbH, Landau, vom
12.01.2024 mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und
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Hinweisen sowie der Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Architekturbiros Riemer Pla-
nung GmbH, Heilbronn, vom 12.01.2024.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten:

die Begriindung des Planungsbiros SC stadtconcept GmbH, Landau, vom
12.01.2024,

der Bericht zur Ortsbegehung des Buros urbantree, Leimen, vom 17.11.2022,
die artenschutzrechtliche Vorprifung des Planungsbiros Zieger-Machauer,
Alt-LuRheim, vom 17.02.2023 und

die Darstellung der Umweltbelange des Planungsbiros Zieger-Machauer,
Alt-LuBheim, vom 17.02.2023.

Sachverhalt

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 24A/27 ,Robert-
Mayer-Stralle 2“ befindet sich in der Heilbronner Oststadt, sudostlich der Haller
Stralde und stidwestlich des Kreuzungsbereichs Robert-Mayer-Stralle / Armsiinder-
steige / Krugstraf3e. Das Plangebiet umfasst ausschlief3lich das mit einem Einfamili-
enhaus bebaute, relativ grolde Baugrundstiick Robert-Mayer-Stralie 2, das innerhalb
eines Wohngebiets mit Einfamilienhausern sowie teilweise auch groleren Wohnanla-
gen liegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréfie von ca. 0,35 ha.

Planungserfordernis

Die privaten Grundstiickseigentimer méchten das nicht mehr genutzte Einfamilien-
haus abbrechen und das Grundstlck in seinem zentralen Bereich unter weitgehender
Berucksichtigung des Baumbestands mit einer Wohnanlage bebauen. Es sind drei
freistehende Wohngebaude mit je drei Wohneinheiten auf einer gemeinsamen Tiefga-
rage geplant.

Der Entwurf des Architekturbiros Riemer Architekten, Heilbronn, sieht eine hochwer-
tige Bebauung auf teilweise polygonalen Grundrissen vor, die die bislang zulassigen,
relativ eng begrenzten Baugrenzen Uberschreitet. Das grof3e Grundstick soll im
Sinne der gebotenen Innenentwicklung und einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden effektiver genutzt und die Wohnqualitat erhéht werden.

Da das geltende Planungsrecht im Bereich der vorgesehenen Bebauung teilweise
nicht-Uberbaubare Grundstiicksflache und eine etwas geringere Grundflachenzahl
festsetzt sowie eine andere Dachform verbindlich vorschreibt, ist die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund der gednderten Dachform ergibt
sich auch eine Anderung bei der Festsetzung der Gebaudehéhe sowie Anderungen
bezuglich einzelner Baumstandorte.
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Da es sich um ein konkretes Vorhaben eines Investors handelt und dieser einen ent-
sprechenden Antrag gestellt hat, wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener
Bebauungsplan 24A/27 Heilbronn, Robert-Mayer-Stralle 2, aufgestellt.

Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Das gesamte, aus einem einzigen Baugrundstlck bestehende Plangebiet wurde bis-
lang als Wohnbauflache genutzt. Es ist mit einem grof3eren Einfamilienhaus mit zuge-
hoérigen Nebengebauden (Garage, Pool etc.) bebaut. Die Freiflachen sind als Ziergar-
ten angelegt.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet weist deutliche Béschungen nach Nordwesten zur tiefer liegenden
Haller StralRe sowie ein nach Suden abfallendes Gelande auf. Die relativ ebene
Grundstlickszufahrt erfolgt an der Nordostecke des Grundstlicks. Der mit dem Wohn-
haus bebaute mittlere Grundstlcksbereich ist weitgehend eben.

In den Randbereichen des Grundstiicks und insbesondere auch im nordwestlichen
Bdschungsbereich befinden sich Bdume und Straucher, die das Grundstuck einfas-
sen. Der zentrale Gartenbereich ist dagegen freigehalten und als Grasflache ange-
legt. Somit besteht eine hohe freirdumliche Qualitat, die durch den weitgehenden Er-
halt des Baumbestands bewahrt werden soll.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt fiir den Geltungsbereich des vor-

habenbezogenen Bebauungsplans 24A/27 bestehende Wohnbauflache, stark durch-

grint, dar.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Wohnnutzung festgesetzt. Er ist so-
mit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet gelten bislang der Bebauungsplan 24A/23, rechtskraftig seit
31.05.1990 sowie erganzend der Bebauungsplan 24A/26, rechtskraftig seit
11.08.2011, der die hochstzulassige Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude be-
grenzt.

Die beiden bislang geltenden Bebauungsplane werden im Geltungsbereich des vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 24A/27 mit dessen Rechtskraft auf-
gehoben und durch diesen ersetzt.
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7.

Beschleunigtes Verfahren

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 24A/27 handelt es sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung, der der Nachverdichtung im Siedlungsbereich
dient. Da auch die sonstigen Voraussetzungen eingehalten sind, wird er gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Stadtebauliche Erlauterungen, Beschreibung des Vorhabens

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der zugehdrige Vorhaben-
und Erschlielungsplan des Architekturbiros Riemer Architekten aus Heilbronn. Die-
ser ist die Grundlage fir die Bebauungsplanfestsetzungen.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan sieht drei freistehende Wohngebaude mit je-
weils drei Wohnungen, zusammen also neun (gréere) Wohneinheiten vor. Da somit
weniger als 12 Wohneinheiten geplant sind, wird nach derzeitiger Beschlusslage die
Errichtung von geférderten Wohnungen mit Mietpreisbindung nicht verlangt.

Die Gebaude besitzen polygonale Grundrissformen und jeweils zwei Vollgeschosse
mit Flachdach und einem Staffelgeschoss. Unter den Gebauden ist eine durchge-
hende Tiefgarage geplant. Die Tiefgarage wird von der tiefer liegenden Haller Stralie
aus erschlossen, so dass die Ein- / Ausfahrt ohne eine steile Rampe in die Béschung
integriert werden kann. Da es sich um vergleichsweise grofte Wohnungen handelt,
werden nicht nur einer, sondern zwei Stellplatze je Wohneinheit in der Tiefgarage
nachgewiesen.

Die Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ermdglichen die Umsetzung des konkreten Vorhabens.

Die drei polygonalen Gberbaubaren Grundstiucksflachen, die durch Baugrenzen defi-
niert werden, orientieren sich exakt an den drei Baukoérpern des Vorhaben- und Er-
schlieffungsplans.

Die Gebaudehdhen werden gemal dem Vorhaben- und Erschliefungsplan in m tber
NHN festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,21 erhéht die bislang geltende GRZ
von 0,2 um lediglich 5 %. Durch die Grundflachen der Nebenanlagen einschlieRlich
der unterirdischen Tiefgarage darf die GRZ gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverord-
nung bis zu einem Wert von 0,4 Uberschritten werden. Somit verbleiben mindestens
60 % der Grundstiicksflache als unbefestigte Vegetationsflache, die auch nicht unter-
baut ist. Sofern die unterbaute Flache nicht als FuBweg-, Terrassenflachen oder fir
einen Pool beansprucht wird, ist sie zudem intensiv zu begriinen.

Natur und Landschaft

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt wird (s. Ziff. 7.), besteht kein Erfordernis, eine Umweltprifung
durchzufiihren und einen Umweltbericht zu erstellen. Eventuelle Eingriffe in Natur und
Landschaft missen nicht ausgeglichen werden.
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Trotzdem wird der an den Randern des Grundsticks vorhandene Baumbestand weit-
gehend erhalten und dies entsprechend festgesetzt. Es handelt sich dabei um 15
Baume, die z.T. Baumgruppen bilden und das Grundstiick pragen. Zusammen mit ei-
ner festgesetzten Ersatzpflanzung fir die vier zu fallenden Baume ergibt sich ein ver-
gleichsweise hoher Durchgrinungsgrad von 1 Laubbaum je ca. 130 m? unuberbaute
Grundstlicksflache. Der z.T. groR3kronige Altbaumbestand gewahrleistet eine entspre-
chende Verschattung, was einer sommerlichen Uberhitzung begegnet.

Weitere Mallnahmen zur 6kologischen Aufwertung und Verbesserung der gestalteri-
schen Qualitat sind die extensive Dachbegriinung (mit Ausnahme der begehbaren
Dachterrassen) und die Erdiberdeckung und intensive Begrinung der Tiefgaragen-
decke, soweit sie sich aul3erhalb der Gebaude und Terrassenbereiche befindet.

Auch die Belange des Artenschutzes wurden in einer artenschutzrechtlichen Vorpru-
fung vom Planungsbiro Zieger-Machauer, AltluBheim, untersucht. Diese ergab, dass
keine besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind, sofern Geholzro-
dungen im Winterzeitraum (Oktober bis Februar) erfolgen, drei Nisthilfen aufgehangt
werden und ausschliellich eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung verwendet
wird. Die entsprechenden Festsetzungen wurden in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zur Verringerung des Eingriffs sind die unbebauten Freiflachen als Vegetationsfla-
chen anzulegen.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und z.B.
fur die Bewasserung von Freiflachen vorzuhalten.

Eigentumsverhaltnisse

Das Uberplante Flurstick 9325/4 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Bisheriges Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 24A/27 Heil-
bronn ,Robert-Mayer-Stral3e 2 wurde am 28.03.2022 vom Gemeinderat gefasst und
dabei auch dem zugehdorigen Vorhaben- und Erschlielungsplan als Konzept zuge-
stimmt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 11.09.2023 bis 13.10.2023. Die dabei abge-
gebenen Stellungnahmen wurden in die Abwagung eingestellt und im Rahmen der
Zustimmung zum Entwurf dem Gemeinderat vorgelegt.

Der Gemeinderat stimmte am 25.04.2024 dem Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 24A/27 zur Verdffentlichung zu.
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12.

Die Veréffentlichung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 27.05.2024 bis 09.07.2024. Dabei wurden keine Stellungnahmen mit Anregun-
gen oder Bedenken abgegeben.

Auch die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
Uber das Ergebnis der Abwagung ihrer Stellungnahmen und die Veréffentlichung des
Bebauungsplanentwurfs informiert.

Daraufhin wurden im Rahmen der Veroffentlichung nochmals 2 Stellungnahmen von
Tragern oOffentlicher Belange abgegeben, die aber keine Bedenken oder relevante
Anregungen vorgebracht haben.

Da sich kein Anderungsbedarf am vorhabenbezogenen Bebauungsplan 24A/27
ergibt, wird mit der vorliegenden GR-Drucksache der Satzungsbeschluss beantragt.

Durchfuhrungsvertrag, Einnahmen und Ausgaben

Dem Abschluss des erforderlichen Durchfihrungsvertrags zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt hatte der Gemeinderat am 25.04.2024 zugestimmt. Der Durch-
fuhrungsvertrag wurde zwischenzeitlich abgeschlossen.

Vertragsgegenstand ist u.a. die tatsachliche Ausfliihrung des Bauvorhabens, eine Ab-
stimmungsverpflichtung des Vorhabentragers und die Ubernahme von Kosten, die
der Stadt im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren entstanden sind oder
noch entstehen, einschliellich Verwaltungsaufwand gemaf den vom Gemeinderat
beschlossenen Regelungen zur Kostenerstattung vom 17.12.2018.

Somit sind keine Ausgaben fur die Stadt zu erwarten.

Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen:

Burgerbeteiligung/Vorhaben

Es handelt sich um kein stadtisches Vorhaben im Sinne der Leitlinien flr Burgerbeteili-
gung, da es sich bei dem Vorhaben aus Sicht der Verwaltung um keine wichtige Pla-
nung handelt, die unmittelbar raum- oder entwicklungsbedeutsam ist. Das wirtschaftli-
che, soziale oder kulturelle Wohl der Einwohnerschaft wird nicht nachhaltig berdhrt.

Die Burgerbeteiligung wurde nach den geltenden Bestimmungen des Baugesetzbuchs
durch Verdéffentlichung des Bebauungsplanentwurfs fur einen Zeitraum von 44 Tagen
durchgeflhrt.
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V. Klimarelevante Auswirkungen

Keine relevanten Auswirkungen auf das Klima.

Begrindung:
Belange des Klimaschutzes werden durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan 24A/27 nur unwesentlich beruhrt. Es handelt sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung, der vollstandig von Siedlungsgebiet umgeben ist und in dem
trotz der geplanten Nachverdichtung der Altbaumbestand gréftenteils erhalten wird und
weitere Festsetzungen auch aus stadtklimatischen Grunden getroffen werden.



