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Geltungsbereich

Der Bebauungsplan 34/ 35 liegt im Stadtteil Bockingen westlich der NeckartalstraBe und
wird umgrenzt:

— im Osten durch die KanalstraBe,

— im Silden durch die LandwehrstraBe,

— im Westen durch die Bebauung 6stlich der KastellstraB3e
— im Norden durch Baugrundstiicke der KanalstraBe 9 -11.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flache von 3.071 m2 und umfasst die Grundstlicke mit
den FIst-Nrn. 1291/4 und 1291/5.

Planungserfordernis

Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Vorhaben eines privaten
Bautrégers [ Investors, der auf den Grundstiicken Flst-Nrn 1291/4 und 1291/5 eine
verdichtete Wohnbebauung verwirklichen moéchte.

Auf den Flachen des Plangebietes war bis in die 1990er Jahre eine MetallgieBerei
angesiedelt, anschlieBend erfolgte bis 2008 die Herstellung von Eisen-, Blech- und
Metallwaren. Heute wird das Birogebdaude als Wohnhaus genutzt und die
Betriebsgebaude stehen groBtenteils leer. Diese innerstadtische Flache steht fiir eine
bauliche Wiedernutzung zur Verfligung. Gleichzeitig ist in Heilbronn der Wohnungsmarkt
sehr angespannt. Insbesondere an bezahlbarem Wohnraum herrscht akuter Mangel.

Das geplante Wohnbauvorhaben kommt den Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen
der Stadt Heilbronn entgegen.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem planerischen Ziel, die bislang gewerblich
genutzte Flache im Sinne einer Innenentwicklung mit einer verdichteten Wohnbebauung
fortzuentwickeln. Der gewahlte Verdichtungsansatz des Vorhabens widerspricht allerdings
den geltenden planungsrechtlichen Vorgaben.

Zur Realisierung des Neubaukonzepts ist daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderlich.

Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, da eine ehemals lberwiegend gewerblich genutzte Flache fiir eine verdichtete
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4.1

4.2

4.3

Wohnbebauung wieder nutzbar gemacht werden soll und die sonstigen Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB vorliegen.

Die zuzulassende Grundflache liegt unter 20.000 m2. Es wird kein Vorhaben zugelassen,
fiir das eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muss. Zudem liegt das
Plangebiet nicht in der Nachbarschaft eines Natura 2000-Gebiets oder eines
Storfallbetriebs. Dementsprechend sind keine Beeintrdchtigungen von Natura-2000-
Gebieten zur erwarten und es sind bei der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Rechtliche und tatsdchliche Grundlagen
Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Auf den Flachen des Plangebietes war seit 1955 eine MetallgieBerei bis in die 1990er Jahre
angesiedelt sowie die Nutzung zur Herstellung von Eisen-, Blech- und Metallwaren mit
unbekanntem Beginn bis 2008. Auf den unbebauten Flachen zur KanalstraBe sind mehrere
Altautos abgestellt. Dies zeigt, dass bereits seit ldngerer Zeit eine Unternutzung der
Flachen im Plangebiet vorliegt; Investitionen in die Bausubstanz wurden schon lange nicht
mehr getatigt.

Nach Nord-Westen schlieBt unmittelbar eine dreigeschossige Wohnbebauung, nach Nord-
Osten eine zweigeschossige Reihenhausbebauung an. Nord-dstlich unmittelbar entlang
der KanalstraB3e grenzt ein eingeschossiger Gewerbebau mit einem Fahrradgeschaft an.

Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn von 2003 stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 34/ 35 ,KanalstraBe - LandwehrstraBe" eine
bestehende gemischte Bauflache gem. § 5 (2) BauGB dar. Die geplante Wohnbebauung ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 enthdlt fir den Bereich des Plangebietes
folgende Ausweisungen:

— Plansatz 2.4.5 (Z): Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und
einer ausreichenden Auslastung 6ffentlicher Verkehre sind beim Wohnungsbau als
Mindest-Bruttowohndichte fiir das Oberzentrum Heiloronn 70 EW/ ha zugrunde
zu legen.

Die Bruttowohndichte von 70 EW/ha entspricht einer Nettowohndichte von 100
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4.4

EW/ha, wenn ein Anteil fiir 6ffentliche Zwecke von 30 % herausgerechnet wird.
Der gewahlte Verdichtungsansatz im Plangebiet liegt bei einer Nettowohndichte
von 380 EW/ha und hélt somit das regionalplanerische Ziel ein.

— Plansatz 2.4.7 (G): Auch im Rahmen der Eigenentwicklung soll innerhalb eines
Gemeindegebiets vorrangig eine Konzentration der Siedlungsentwicklung
angestrebt werden. Dabei sind die Grundsatze und Ziele der Siedlungsentwicklung
aus dem Landesentwicklungsplan 2002 zu beriicksichtigen. Hierzu gehort auch die
vorrangige Bestandsentwicklung und Nutzung innerdrtlicher Potenziale bei der
Siedlungsentwicklung insbesondere im Verdichtungsraum und Stadt-Umland-
Verflechtungen (Plansitze 2.2.3.1, 3.1.9, 3.4.3 und 3.4.4).

Die Festsetzung einer verdichteten Bebauung innerhalb der bebauten Ortslage
entspricht dem regionalplanerischen Grundsatz der Innenentwicklung.

Landeriibergreifender Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Ziel des seit Ende 2021 geltenden landeriibergreifenden Bundesraumordnungsplans fiir
den Hochwasserschutz ist es, das Hochwasserrisiko in Deutschland sowohl im Allgemeinen
als auch im Besonderen fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen zu minimieren und dadurch
Schadenspotenziale zu begrenzen. Er bezweckt eine ldnderiibergreifende Sicherung im
Hinblick auf Hochwasserrisikomanagement vor dem Hintergrund der raumordnerischen
Leitvorstellung einer nachhaltigen Entwicklung und Ordnung des Gesamtraums.

Der Bundesraumordnungsplan ist in weiten Bereichen auf eine Konkretisierung durch die
landesweiten und regionalen Raumplanungen sowie durch die kommunale Bauleitplanung
angelegt. Insbesondere wird auf folgende Grundsatze und Ziele verwiesen:

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder ... sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen.

[1.1.1 (G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer
13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte beriicksichtigt werden. Auf eine weitere
Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische Hochwasserschutzanlagen
schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

[1.1.3 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer
13 WHG ist das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen des Bodens,
soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten liber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei
offentlichen Stellen verfligbar sind, zu erhalten.

[.1.7 (G) Negative Auswirkungen von Hochwassern auf die Trinkwasserversorgung sollen
vermieden werden.
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Grundsatzlich wird das Vorhaben im regionalplanerischen Sinne nicht als raumbedeutsam
eingestuft. Das Plangebiet liegt jedoch weit Giberwiegend im Hochwasserrisikogebiet HQ Extrem
nach § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die vorgenannten Grundsdtze und Ziele werden auf Ebene der Bauleitplanung beriicksichtigt.
Grundsétzlich erreicht das vormals zu 100 % versiegelte Areal nun eine Gesamtversiegelung von
maximal 80 %, so dass mindestens 20 % des Plangebiets dauerhaft versickerungsfahig bleiben
und eine allgemeine Verbesserung im Vergleich zum Bestand eintritt (siehe Ziffer 7.2.)-Weitere
Minimierung erfolgt durch intensive und extensive Dachbegriinung in Verbindung mit der
Anpflanzung von Baumen und Strduchern, so dass Niederschlagswasser zuriickgehalten und
verdunstet wird.

Indem fiir das Vorhaben ein Uberflutungsnachweis zu erbringen ist, der den Abfluss des
Niederschlagwassers auf ein zweijahrliches Bemessungsregenereignis auslegt, wird sichergestellt,
dass nur ein untergeordneter Anteil des Niederschlagaufkommens in das offentliche Kanalnetz
eingeleitet wird.

Ergdnzend erfolgt im Hinweisteil des Bebauungsplans der Verweis auf die Regelungen des WHG
hinsichtlich Hochwasserrisikogebieten.

Geltendes Planungsrecht

Es gilt die Ortsbausatzung von 1939. Diese setzt flir das Plangebiet die Baustufe Ila1
(Wohngebiet mit Gewerbebetrieben, aber ohne stérende Betriebe) fest.

— Die zuldssige Nutzungsart entspricht somit in etwa einem Mischgebiet mit
deutlicher Tendenz zum Wohnen im Sinne der Baunutzungsverordnung.

— Bauweise und Abstdnde von Vorder- und Hintergebduden regeln eine
aufgelockerte, 2- bzw. 3-geschossige Bebauung mit einer Gebdudetiefe von
maximal 12 m.

— Fiir die KanalstraBe und LandwehrstraBe mit mehr als 11 m Breite setzt die
Ortsbausatzung eine Gebdaudehdhe von maximal 3 Vollgeschossen fest.

— Die Summe der Grenzabstdnde bei Gebauden mit drei und mehr Vollgeschossen
muss mindestens 7 m betragen.

— Die Baugrundstiicke diirfen nur zu 50 % liberbaut werden.

Der Baulinienplan 34/15 ,Anderung zwischen Kanal-, Kastell-, Landwehr-, Hans-
Sachs-StraBe”, vom 22.11.1960 mit zugehdrigem Aufbauplan +34/15 setzt die
offentlichen Verkehrsflichen sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflichen fest. Die
Baulinien verlaufen in der KanalstraBe in einem Abstand von 5 m entlang der
StralBenbegrenzungslinie und entlang der LandwehrstraBBe in einem Abstand von 3,50 m.

Der Bebauungsplan 34/29 ,Westlich KanalstraBe"” vom 09.11.2017, regelt die Zuldssigkeit
von Vergniigungsstatten und Werbeanlagen.

Innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans 34/29 sind folgende bauliche Nutzungen
unzulassig:

— Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (sog. ,Fremdwerbung”),
— Vergniigungsstatten,
—  Wettbiiros, Wettannahmestellen,
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— Einrichtungen des Sexgewerbes (Definition gemaB Bebauungsplan 34/29).
Naturraumliche Gegebenheiten

Das vollstdndig bebaute Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang;
Nennenswerte Griinstrukturen sind nicht erkennbar.

Stadtebauliche Erlduterungen

Ein Bautrdger fiir Gewerbe- und Wohnobjekte plant die Errichtung eines neuen, griinen
Wohnquartiers auf den bislang gewerblich genutzten Grundstiicken an der Ecke
KanalstraBe - LandwehrstraBe im Stadtteil Bdckingen. Dies ist im Sinne der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und dient gleichzeitig einer stadtebaulichen
Aufwertung des Vorhabengrundstiicks und dessen unmittelbarer Umgebung.

Wohnbebauung

Die geplante Wohnbebauung besteht aus zwei 4-geschossigen Gebduden entlang der
Kanal- und LandwehrstraBe sowie einem 3-geschossigen Gebdude im riickwartigen
Bereich entlang der KanalstraBe mit zugehoriger Tiefgarage. Um eine soziale
Durchmischung des Wohngebietes zu fordern, soll ein vielfdltiger Wohnungsmix
angeboten werden. Der vorwiegende Anteil der Wohnungen besteht aus 2-, 3- und 4-
Zimmerwohnungen, so dass diese insbesondere fiir Paare, junge Familien, oder Singles und
Senioren interessant sein werden. Besonders die groBziigigen Wohnungen im Erdgeschoss
mit Garten oder in den oberen Geschossen bieten viel Raum fiir Familien. Der
Vorhabentrdger ist bereit, 20% der Wohnungen mit Sozialbindung herzustellen. Dariiber
hinaus werden barrierefreie/ behindertengerechte Wohnungen das Wohnraumangebot
abrunden. Die Wohnflache liegt bei ca. 4.400 gm.

Stadtgestalt

Das stadtebauliche Konzept greift vorhandene MaBstabe aus der Nachbarschaft auf und
fligt sich selbstverstandlich darin ein. Die geplante Architektur gibt dem Quartier eine
strukturierte und abwechslungsreiche Erscheinung und prégt so die kiinftige Stadtgestalt.
Differenziert entworfene Fassaden, sowie Farb- und Materialwechsel erzeugen wertige,
individuelle Einzelhduser. Die Baukdrper sind kompakt geplant. Je Treppenkern kdnnen je
nach Baukorper drei bis fiinf Wohneinheiten erschlossen werden. Eine effiziente
Grundstruktur erlaubt eine wirtschaftliche Bauweise. Somit bleibt Spielraum fiir eine
abwechslungsreiche Gestaltung und es kann attraktiver Wohnraum geschaffen werden

Nachhaltigkeit

Grundstein fiir eine nachhaltige Bauweise bildet die kompakte Bauweise mit einem
glinstigen Verhéltnis der AuBenfliche zum Bauvolumen (A/V Verhiltnis). Eine flexible
Tragstruktur des Gebdudes erlaubt einen einfachen Umbau fiir eine mégliche Nachnutzung
des Gebadudes Jahrzehnte spater. Die Dacher werden extensiv begriint. Dariiber hinaus wird
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6.1

es Ladestationen fiir E-Bikes und Elektroautos geben, sowie eventuelle
Nachriistungsmdglichkeiten nach Bedarf. Die Gebaude werden den Standard KFW 55
erreichen. Ein energetisch hochwertiges Ergebnis ist gewiinscht. Um dieses zu erreichen,
werden in der weiteren Entwurfsplanung verschiedene Herangehensweisen angesetzt und
die Umsetzungsmaglichkeiten gepriift. Die Nutzung von Geothermie oder Warmepumpen
ist denkbar; Photovoltaikmodule sind gemaB Klimaschutz- und Klimawandel-
anpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg zwingend vorgeschrieben.

Freiflachen

Die Freiraume bilden das Herz des neuen Wohnquartiers. Durch die zentrale und
verkehrsfreie Lage des Wohnhofes wird eine sichere und attraktive Spiellandschaft fiir die
jingeren Anwohnerinnen und Anwohner geschaffen, die von den einzelnen Privatgarten
gut einsehbar ist. Die Hauseingange werden iiber den auBenliegenden Gehweg erreicht.
An den Hauseingdngen werden die FuBwege breiter gestaltet und mit
Fahrradanlehnbligeln bestiickt. FuBwege durch den Innenhof vernetzen das Quartier und
schaffen Verbindungen zwischen den umliegenden StraBBen. Pflanzstreifen aus Stauden,
Grasern und Kleinstrauchern mit einzelnen Baumpflanzungen begleiten die FuBwege und
bilden eine naturnahe und lockere Abgrenzung zwischen den Gemeinschaftsflachen und
privaten Garten der Bewohnerinnen und Bewohner. Zu den StraBenseiten werden die
Fassaden durch sdulenférmige Geholze zusatzlich aufgelockert. Im zentralen Bereich des
Wohnhofes bieten Hochbeete den Gehdlzen ausreichend Wurzelraum und den Anwohnern
beschattete Sitzmdglichkeiten an heiBen Sommertagen. Liftungsanlagen der Tiefgarage
werden gestalterisch anspruchsvoll in die Staudenbeete und Sitzbdnke integriert. Auf der
Tiefgaragendecke wird eine geeignete Drainage vorgesehen, die das anfallende
Regenwasser sammelt, zuriickhalt und gedrosselt ableitet.

ErschlieBung

Samtliche Stellplatze fiir die insgesamt drei Baukdrper kdnnen in einer gemeinsamen
Tiefgarage untergebracht werden, die von der KanalstraBe aus an- und abgefahren werden
kann. Miill, Fahrradstellpldtze und Abstellrdume werden im Untergeschoss untergebracht,
weiter befindet sich hier der gemeinsame Technikraum.

Die Geb3ude werden durch Treppen-/Aufzughiuser von der Tiefgarage aus erreicht bzw.
durch ebenerdige Hauszugange an die umliegenden Wege angebunden.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen
Art der Nutzung

Das ehemals intensiv gewerblich genutzte Grundstiick steht heute liberwiegend leer bzw.
wird in Teilen noch untergenutzt. Dies wird dem innerstadtischen und voll erschlossenen
Standort nicht gerecht; zudem wird das Stadtbild beeintrachtigt. In der unmittelbaren
Umgebung ist weitgehend Wohnbebauung unterschiedlicher Dichte angesiedelt. Lediglich
entlang der KanalstraBBe gibt es noch einen kleineren Laden und einen Fahrradladen. Durch
das Bauvorhaben setzt sich die Umstrukturierung des Plangebietes und seiner Umgebung
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6.2

von Gewerbe in Richtung Wohnen fort; die geplante Wohnbebauung harmoniert mit der
Umgebungsnutzung.

Zwischen der Stadt Heilbronn und dem Vorhabentrdger wird ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Realisierung seines Vor-
habens und zur Ubernahme der Sach- und Planungskosten sowie zur Umsetzung des ver-
einbarten 20 %-igen Mindestanteils von geférdertem Mietwohnungsbau.

MaB der Nutzung

Laut Ortsbausatzung 1939 diirfen bislang im Plangebiet 50 % des Baugebietes mit
Hauptanlagen Uberbaut werden, die zuldssige Gesamtversiegelung kann bisher 100 %
betragen. Dies entspricht in etwa der derzeitigen Situation.

Im Plangebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gem3B § 19 Abs. 2 BauNVO
mit 0,55 festgesetzt. Dies bedeutet eine geringfiigige Uberschreitung des bisher zuldssigen
MaBes fiir die Baustufe lla (Wohngebiet mit Gewerbebetrieben).

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fiir die Herstellung von Zubehoranlagen im Sinne
von § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 liberschritten werden; somit verbleiben
20 % nicht versiegelte Grundsticksflichen. So kann ein Teil der natirlichen
Bodenfunktionen durch die neue Wohnanlage wiederhergestellt werden. Bei der
Ermittlung der Grundflachen von Zubehdranlagen werden dauerhaft intensiv begriinte
Flachen im Bereich der nicht lberbauten Tiefgarage jedoch nur zur Halfte auf die
Grundflache angerechnet.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gem3B § 20 Abs. 3 BauNVO wird
verzichtet. Die zuldssige Grundflachenzahl von 0,55 in Verbindung mit einer drei- bzw.
viergeschossigen Bebauung ergibt eine rechnerische Geschossflachenzahl von 1,8. Dieser
Dichtewert liberschreitet die Orientierungswerte der Obergrenzen fiir ein Allgemeines
Wohngebiet. Griinde des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, die Lage im
Siedlungsgeflige sowie eine angestrebte Resilienz bei gleichzeitiger Beibehaltung
gesunder und sicherer Wohnverhaltnisse sprechen fiir den Verdichtungsansatz.

Laut geltender Ortsbausatzung 1939 sind fiir Vordergebdude entlang der Landwehrstrale
maximal 2 Vollgeschosse und entlang der KanalstraBBe maximal 3 Vollgeschosse zulassig.
Fiir Hintergebaude, die dem Wohnen dienen sind 2 Geschosse und fiir andere 3 Geschosse
zulassig. Dabei diirfen Hintergebdude nicht hoher sein als die zugehdrigen Vordergebaude.
Die derzeitige Bebauung - ehemalige GieBerei - besteht aus eingeschossigen Produktions-
und Lagerhallen sowie zwei- bzw. dreigeschossigen Verwaltungs-/ Wohngeb&uden. Der
eingeschossige Fahrradladen weist eine Geschosshdhe von ca. 4,50 m auf. Die Vorgaben
der Ortsbausatzung werden durch die Bestandsbebauung eingehalten.

In Anlehnung an die Hohenverhéltnisse der umgebenden Bebauung wird im Plangebiet
eine viergeschossige Bebauung entlang der angrenzenden LandwehrstraBe und
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6.4

KanalstraBe und eine dreigeschossige Bebauung im Innenhof festgesetzt. Wegen der
Topographie wird analog hierzu die Gebdudehohe mit 12,50 m entlang der angrenzenden
StraBen und im Innenhof mit 9,40 m jeweils als Héchstmal3 festgesetzt. Da gegeniiber
dem zugrundeliegenden Vorhaben- wund ErschlieBungsplan bis zur endgiiltigen
Werkplanung noch geringfiigige Anderungen wahrscheinlich sind, erhalten die
Gebdudehdhen einen Pufferzuschlag von 0,50 m.

— H1 definiert den oberen AuBenwandabschluss des 4. Vollgeschosses (inklusive
Flachdachattika)

— H2 definiert den oberen AuBenwandabschluss des 3. Vollgeschosses (inklusive
Flachdachattika)

— H3 definiert den oberen Abschluss der Tiefgarage (inkl. 0,80 m Substrataufbau
inklusive Abdichtung und Dammung fiir eine intensive Begriinung der nicht tber-
bauten Teile der Tiefgarage).

Mit technisch erforderlichen untergeordneten Bauteilen sowie Anlagen zur Gewinnung
regernativer Energien darf die festgesetzte Gebdudehdhe in einem stddtebaulich
vertraglichen MaB ausnahmsweise (berschritten werden. Damit soll eine zusatzliche
Geschosswirkung vermieden werden. Nur die notwendig absehbare Dimensionierung ist
vom Ausnahmevorbehalt betroffen; der Nachweis erfolgt auf Baugenehmigungsebene und
orientiert sich an den anerkannten Regeln der Technik.

PV-Anlagen erfordern eine geringere Hohenliberschreitung als Warmepumpen; dies findet
Beriicksichtigung bei der Festsetzung der Hoheniberschreitung. Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien sind im Interesse des Klimaschutzes und der Versorgungssicherheit.

Bezugshdhen

Die Festsetzung der zuldssigen Gebdaudehohe erfolgt in Metern tiber Normallhéhen-Null.

Zur Orientierung enthalt die Planzeichnung entlang der StraBenbegrenzungslinie mehrere
untere Hohenbezugspunkte.

Baugrenzen, Baulinien

Die Lage der geplanten Gebdude im Plangebiet wird liber Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Die entlang der KanalstraBe und LandwehrstraBBe festgesetzten Baulinien, auf
die zwingend gebaut werden muss, sichern die fiir den jeweiligen StraBenzug
charakteristische StraBenrandbebauung. Die sonstigen Umgrenzungen der liberbaubaren
Grundstiicksfliche werden als Baugrenzen festgesetzt und ermdglichen somit eine
gewisse Flexibilitdt. Die liberbaubaren Grundstilicksflichen lassen Gebdudetiefen von
13,80 m bis 17,20 m zu.
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6.5

7.1

Zur Herstellung von Terrassen und Balkonen diirfen die festgesetzten Baugrenzen
uberschritten werden. Der zuldssige Umfang ergibt sich aus der Baugrenze 2 - fir
Terrassen und Balkone - und der zuldssigen Grundflachenzahl. Die festgesetzten
Baufluchten entlang der StraBen sind hiervon nicht betroffen.

Nebenanlagen

Mall, Fahrradstellpldtze und Abstellraume werden weitestgehend im Untergeschoss
untergebracht, weiter befindet sich hier der gemeinsame Technikraum. Ergdnzend sind
Fahrradabstellanlagen auch in Zuordnung zu den Hauseingangen zuldssig.

Nebenanlagen als seitlicher Sichtschutz sowie in Verbindung mit der gemeinschaftlichen
Nutzung einer zentralen Freifliche mit integriertem Kinderspielplatz und Ort der
Begegnung sind auch auBerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Es sollen
AuBenwohnbereiche mit halboffentlichem Charakter entstehen und so das
Gemeinschaftsleben fordern.

Garagen sind nur als Tiefgaragen zuldssig; liberdachte Stellplatze sind unzuldssig. Dies
dient der Sicherung einer qualitdtvollen gemeinschaftlichen Freifliche mit
Aufenthaltsqualitdt im Innenhofbereich.

Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt liber die KanalstraBe, welche als VerbindungsstraB3e
von der NeckartalstraBe L1100 zur B 293 (Wilhelm-Leuschner-StraBe) abzweigt.
Entsprechend wird der Abfahrtsverkehr tber die KanalstraBe in die Wilhelm-Leuschner-
StraBe und von dort in das weitere Stadtgebiet geflihrt bzw. an das Uberortliche
StraBennetz angebunden.

Die Tiefgarage zur geplanten Wohnanlage wird lber eine 7,50 m breite Einfahrt an die
KanalstraBe angebunden. Die Lage der Einfahrt wird zeichnerisch vorgegeben und riickt
deutlich aus dem Eckbereich mit der Landwehrstral3e ab.

Die siidlich an das Plangebiet angrenzende LandwehrstraBe ist nur aus Richtung Osten
befahrbar; die Zufahrt aus Westen ist nur als Anlieger zuldssig. Insgesamt ist hier nur ein
sehr geringes motorisiertes Verkehrsaufkommen zu erwarten, zumal die LandwehrstraBe
als Bestandteil der ,Radroute Nordwest" (Biberach/ Kirchhausen - Frankenbach -
Bockingen - Innenstadt) zur FahrradstraBe ausgebaut wurde. Mit dem Fahrrad gelangt
man (liber die Route Nordwest auch schnell an die Schnittstellen zu den weiteren
Hauptradrouten im Stadtgebiet, so dass fiir das Plangebiet eine sehr gute Anbindung an
das stadtische Radwegenetz besteht.
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7.2

7.3

7.4

Offentliche Parkplitze

Entlang der westlichen Seite der KanalstraBe sowie der ndrdlichen Seite der
LandwehrstraBe saumen Langsparker den StraBenraum; eine Ausweisung offentlicher
Parkplatze fehlt allerdings und ist auch kiinftig nicht vorgesehen.

Ruhender Verkehr auf dem Baugrundstiick

Bei der Bestandsbebauung wird die Vorzone - Bereich zwischen straBenseitiger
Gebaudekante und StraBenbegrenzung - zur KanalstraBe zum Abstellen von Altautos
sowie zum Parken genutzt.

Die Unterbringung notwendiger Stellplatze der geplanten Wohnbebauung erfolgt
aufgrund des gewéhlten Verdichtungsansatzes weitestgehend in einer Tiefgarage (Miill,
Fahrradstellplatze und Abstellrdume werden im Untergeschoss untergebracht, weiter
befindet sich hier der gemeinsame Technikraum) mit Zu-/ Abfahrt an der KanalstraBe.

Offentlicher Personennahverkehr

In einer fuBlaufig glinstigen Entfernung von ca. 200 m zum Plangebiet liegt die
Bushaltestelle Wilhelm-Leuschner-StraBBe der Linien 1, 5, 8, 10 und 13 und der
Liniengruppe 60. Samtliche Linien binden an den Hauptbahnhof sowie an das Stadtgebiet
an. Die Linien 1,513 bedienen auch die Haltestelle der S-Bahn 4 ,Bockingen
Sonnenbrunnen” in ca. 600 m Entfernung zum Plangebiet. Durch die dichte Taktung ist
von hier aus eine giinstige Anbindung an den Hauptbahnhof sowie an das Stadtgebiet
gegeben. Auch fuB-/radldufig liegt der Hauptbahnhof mit einer Entfernung von rund 1,2
km noch in einem i.d.R. gut erreichbaren Bereich. Dies ist im Sinne der vom Land Baden-
Wiirttemberg angestrebten Mobilitdtswende 2030.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasser- und Stromversorgung sowie
Telekommunikationsleitungen lber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen derzeit
bereits voll erschlossen. Im Rahmen der Neubebauung sind die entsprechenden
Hausanschliisse herzustellen bzw. zu erneuern.

Fiir das durch das Bauvorhaben anfallende Niederschlagswasser wird ein
Uberflutungsnachweis  gefiihrt, der auf den Riickhalt eines zweijihrlichen
Bemessungsereignis auf dem Baugrundstiick auszulegen ist (siehe Ziffer 4.4). Darlber
hinausgehende Abflussmengen werden in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet.
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9.1

9.2

9.3

Natur und Landschaft, Artenschutz
Allgemeine Aussagen zur Situation

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Eine Umweltpriifung
bzw. ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange
schutzgutbezogen in die Abwagung einzustellen.

Ebenso gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Infolge der verdichteten
Neubebauung werden im Bebauungsplan griinordnerische MaBnahmen festgesetzt. (vgl.
Ziffer 10.3).

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Begutachtung (ZIEGER MACHAUER 2023a) zeigt, dass durch die
Aufstellung des  vorhabenbezogenen Bebauungsplans  keine  besonderen
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Weitere artenschutzrechtliche
Untersuchungen sind voraussichtlich nicht erforderlich.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschiitzten Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vogelarten Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG beriihrt, wenn gewahrleistet ist, dass zum Abrisszeitpunkt am
Wohnhaus LandwehrstraBe 4 keine Haussperlinge briiten. Es wird empfohlen, als
Ersatzquartier zwei Nisthilfen (Sperlingskoloniehaus) aufzuhzngen.

GemdB § 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergarten sind nicht zulassig.
Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; Pflanzbindungen und
PflanzmaBnahmen

Im Rahmen des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens sind die mit dem Bauvorhaben
verbundenen  umweltbezogenen  abwadgungserheblichen  Belange  sachgerecht
darzustellen; es ist eine Betrachtung der Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB schutzgutbezogen vorzunehmen (ZIEGER MACHAUER 2023b).

Die geplante Bebauung flihrt zu keinem Eingriff in Natur und Landschaft. Vielmehr wird
durch Entsiegelung und Dachbegriinung der Griinflichenanteil gegenlber der
Bestandssituation deutlich erhéht und erfahrt somit eine Aufwertung und Verbesserung
fiir alle Schutzgiter.
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10.1

In der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist in angemessener Weise zu
berilicksichtigen, dass aus schalltechnischer Sicht ein sehr hohes Konfliktpotenzial besteht
und das Plangebiet bei Extrem-Hochwasser lberflutet wird.

Zur Durchgriinung des neu geplanten Quartiers werden griinordnerische Festsetzungen
zur Dachbegriinung - extensiv und intensiv - und zur Anpflanzung von Baumen getroffen.
Dies dient der Aufenthaltsqualitdat und ist gleichzeitig ein Beitrag zur Biodiversitat und fiir
vertraglichere AuBentemperaturen wahrend sommerlicher Hitzetage.

Unter Berlicksichtigung der beengten Platzverhaltnisse und der Standorteigenschaften im
Plangebiet in innerstadtischer Lage ist die Verwendung gebietsheimischer Arten nur
eingeschrankt sinnvoll. Geeignete Bdume, die dem hohen gestalterischen Anspruch an
Wohnumfeld und ,Adressbildung” des Vorhabens dienen und gleichzeitig klimaangepasste
Standorteigenschaften mit sich bringen, sind als Empfehlung in einer Pflanzliste
zusammengestellt. Nicht aufgeflihrte Pflanzen mit dhnlichen Eigenschaften diirfen
ebenfalls verwendet werden.

Bedingt durch den hohen Verdichtungsansatz sind zur Eingriinung der westlichen
Randbereiche der Grundstiicke, welche nicht durch eine Tiefgarage (iberbaut sind,
Strducher und Bdume in natiirlichem Boden und damit innerhalb der Grenzabstdnde
anzupflanzen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans liber grenznahe Anpflanzungen
haben gemdB § 27 Nachbarrechtsgesetz Vorrang vor dem  Nachbarrechtsgesetz.
Begriindet ist die Unterschreitung der Grenzabstinde durch die hohe Bedeutung von
Strauch- und Baumpflanzungen fiir das Stadtklima und den Naturschutz, fiir die
Wohnqualitat und zur optischen Untergliederung der relativ dichten Bebauung.

Es werden bevorzugt bewahrte klimaresistente Baumarten vorgeschlagen.

Immissionsschutz
Allgemeine Aussagen zur Situation

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden in der schalltechnischen
Untersuchung (HEINE JUD 2023) die Orientierungswerte der DIN 18005" (StraBen- und
Schienenverkehr) sowie die Immissionsrichtwerte der TA Lirm2 (umliegende Betriebe und
Tiefgarage) fiir Allgemeine Wohngebiete herangezogen.

1 DIN 18005-1 Schallschutz im Stédtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung. Juli 2002.

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lirm - TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch
Bekanntmachung des BUMB vom 1. Juni 2017 (Banz AT 08.06.2017 B5), in Kraft getreten am 9. Juni 2017.

Bebauungsplan 34/ 35 Heilbronn-Bockingen
Begriindung vom 25.01.2024 13 von 19



Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 34/ 35 ,KanalstraBe - LandwehrstraBe" in Heilbronn kénnen wie folgt
zusammengefasst werden:

Gewerbeldrm

— Bei gemeinsamer Beriicksichtigung der umliegenden Gewerbebetriebe mit der ei-
genen Tiefgarage werden an der geplanten Wohnbebauung Beurteilungspegel bis
rd. 49 dB(A) tags und bis rd. 44 dB(A) nachts hervorgerufen. MaBgeblich ist der
Parkierungsverkehr im Zusammenhang mit der Tiefgarage. Der Teilpegel des Par-
kierungsverkehrs (Tiefgarage und Fahrwege) betrégt bis rd. 47 dB(A) tags und bis
43 dB(A) nachts.

— Die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete werden tags eingehalten
und nachts bis rd. 4 dB(A) tiberschritten.

— Ohne Beriicksichtigung der geplanten Tiefgarage werden durch die umliegenden
Gewerbebetriebe Beurteilungspegel bis rd. 46 dB(A) tags und bis 40 dB(A) nachts
hervorgerufen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts ein-
gehalten.

— An der umliegenden schutzbediirftigen Bebauung sind keine unzuldssigen Schal-
limmissionen durch die geplante Tiefgarage zu erwarten.

— An der geplanten Bebauung werden im ungiinstigsten Fall Pegelspitzen bis 62
dB(A) tags und nachts hervorgerufen. Das Spitzenpegelkriterium der TA Lirm wird
tags erfiillt. Nachts wird der zuldssige Wert fiir Gerduschspitzen an der Fassade
um das Tiefgaragenportal bis rd. 2 dB liberschritten. Gerduschspitzen der umlie-
genden Gewerbebetriebe sind aufgrund der gegebenen Abstande nicht relevant.

— MaBnahmen gegeniiber der Tiefgarage sind nach Dimensionierung des Schall-
schutzes auf Grundlage der Immissionen durch den Verkehr nicht erforderlich.

Gegebenenfalls ist bei der Installation von Warmepumpen die schalltechnische
Vertraglichkeit fiir die Bewohner im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung nachzuweisen.

Schienenverkehr

— Durch den Schienenverkehr werden an den geplanten Gebauden Beurteilungspegel
bis rd. 59 dB(A) tags und bis rd. 60 dB(A) nachts hervorgerufen.

— Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete werden tags
bis rd. 4 dB und nachts bis rd. 15 dB(A) lberschritten. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fiir Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) werden
tags eingehalten und nachts bis rd. 11 B(A) tiberschritten.

— Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefiahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden eingehalten.

— Gegeniiber den Immissionen durch den Schienenverkehr sind SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich.
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StraBenverkehr

— Durch den umliegenden StraBenverkehr werden an den geplanten Gebduden
Beurteilungspegel bis rd. 72 dB(A) tags und bis rd. 65 dB(A) nachts hervorgerufen.

— Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags bis rd. 17 dB und nachts bis
rd. 20 dB(A) dberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) werden tags bis rd. 13 dB und
nachts um rd. 16 dB(A) tiberschritten.

— Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden tags bis rd. 2 dB und nachts bis rd. 5 dB(A) tiberschritten.

— Aufgrund der Uberschreitung der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefihrdung
sind gegeniiber den Immissionen durch den StraBenverkehr umfangreiche
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

10.2 Schallschutzkonzept zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrslarm/ Lirmpegelbereiche

An den Fassaden der geplanten Gebdude A bis C werden groB3flachig die Schwellenwerte
zur Gesundheitsgefahrdung liberschritten. MaBgeblich sind die Immissionen durch den
StraBen- und Schienenverkehrslarm.

Ein aktiver Schutz (Wande, Wille) ist grundsétzlich passiven MaBnahmen
(Schallschutzfenster, Liifter, etc.) vorzuziehen. Vorliegend miisste zum vollstindigen
Schutz aller Geschosse durch eine Larmschutzwand mindestens die Sichtverbindung
zwischen der Stral3e und den Immissionsorten unterbrochen werden. Theoretisch misste
die Wand so hoch wie die geplanten Gebaude ausgefiihrt werden. Die Umsetzung erscheint
daher nicht realistisch.

Sind Lirmschutzwinde aus stadtebaulichen oder finanziellen Griinden nicht umsetzbar,
ist ein passiver Schallschutz an den Gebduden vorzusehen.

In den betroffenen Bereichen werden folgende passive LarmschutzmaBnahmen
gemeinsam realisiert:

— Anpassung der Grundrissgestaltung: schutzbediirftige Raume werden mdoglichst
zur ruhigen Gebadudeseite ausgerichtet.

— An den Gebiuden A bis C sind die Offnungsflachen schutzbediirftiger Riume, die
nicht auf der ldrmabgewandten Seite angesiedelt werden konnten, dauerhaft
geschlossen zu halten - lediglich zu Reinigungszwecken dirfen diese Fenster
geoffnet werden. Zu diesem Zweck sind die Schallschutzfenster mit
abschlieBbarem Griff auszufiihren.

— Die vorgesehenen AuBenwohnbereiche sind in Form von Wintergarten zu errichten
bzw. durch Glasbauteile zu schlieBen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden mafB3gebliche AuBenldrmpegel nach DIN
4109 bis 78 dB(A) bzw. maximal der Larmpegelbereich VI erreicht.
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Der Nachweis der erforderlichen Schalldimm-MaBe der AuBenbauteile erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell giiltigen DIN 4109. Im vorliegenden
Fall werden die Lirmpegelbereiche der Fassung von Januar 2018 aufgefiihrt.

In Bereichen des Plangebiets, in denen die Schallimmissionen durch den Gesamtlarm
unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegt, eignen sich passive MaBnahmen
zur Konfliktlésung.

Beurteilungspegel tiber 50 dB(A) treten an allen Gebduden und Fassadenabschnitten im
Plangebiet auf. Daher sind alle schutzbedirftigen Rdume mit Liftungseinrichtungen
auszustatten.

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone o0.4.) sind am Rand des Plangebietes im
Nordosten, Osten und Stiden vor Verkehrslarm zu schiitzen.

Wasser- und Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittel

55 % der Grundstiicksflache diirfen mit Hauptgebauden (inklusive der Terrassen/ Balkone)
tiberbaut werden. Dies uberschreitet den bisher zuldssigen Wert nach Ortsbausatzung
1939 von 0,5. Insgesamt ist das Plangebiet durch seine bisherige gewerbliche Nutzung
jedoch anndhernd vollversiegelt.

Die kiinftigen Hauptgebdude einschlieBlich der geplanten Tiefgarage lassen insgesamt
eine Versiegelung von 90 % erwarten. Wegen der halftigen Anrechnung der intensiv
begriinten und damit nur teilversiegelten Tiefgaragenflachen reduziert sich der Grad der
zuldssigen Gesamtversiegelung. Teilweise werden durch die Erdiiberdeckung von
mindestens 80 cm inklusive Dammung und Abdichtung fiir Baumpflanzungen und
mindestens 60 cm inklusive Ddmmung und Abdichtung fiir sonstige Bepflanzungen die
natlirlichen Bodenfunktionen wieder hergestellt:

— Boden als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen: Erhéhung der Biodiversitat sowie der Erholungsfunktion durch
Baum- und sonstige Bepflanzungen,

— Boden als Bestandteil des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen: Riickhaltung und Versickerung/ Verdunstung mit giinstiger Auswirkung auf
die Wasserbilanz des Baugrundstiicks,

— Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion von Boden als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem bombardierten Bereich.
Eine  Luftbildaufwertung  durch  den  Kampfmittelbeseitigungsdienst  beim
Regierungsprasidium Stuttgart hat Anhaltspunkte ergeben, die es erforderlich machen,
dass weitere MaBnahmen durchgefiinrt werden. Uber eventuell festgestellte
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Blindgangerverdachtspunkte hinaus kann zumindest in den bombardierten Bereichen das
Vorhandensein weiterer Bombenblindganger nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher
eine flachenhafte Vorortiiberpriifung empfohlen und als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Im Altlastenkataster der Stadt Heilbronn ist das Plangebiet als Altstandort ,AA mit der
Objekt-Nummer 02132-000" historisch erfasst und bewertet. Dies resultiert aus der
Nutzung durch die ehemalige MetallgieBerei. Bisherige technische Erkundungen flihren zu
altlastbedingten Anforderungen, die im Zuge der Neubebauung umzusetzen sind. Eine
entsprechende Abstimmung mit der Bodenschutzbehorde ist erforderlich und wurde als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stadtklima

Kleinklima/Klimaanpassung

Um einer Temperaturaufheizung durch die vorgesehene Versiegelung entgegenzuwirken,
sind PflanzmaBnahmen sowie eine Begriinung nicht liberbauter Teile der Tiefgarage und
der Flachdacher vorgesehen. Die lokale Klimasituation im Plangebiet wird sich damit
gegeniiber dem Bestand deutlich verbessern und einen Beitrag fiir eine klimagerechtere
Stadtentwicklung leisten.

Allgemeiner Klimaschutz / Reduzierung von CO>

Die Neubebauung in verdichteter Bauweise (kompakte Baukorper mit glinstigem A/V-
Verhiltnis) entspricht aktuellen energetischen Standards und trdgt somit zur
Energieeinsparung bei. Zudem wird durch das Anbringen von PV-Anlagen ein Beitrag zur
Gewinnung regenerativer Energien geleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Zu den offentlichen Verkehrsflachen hin sind keine Einfriedungen zulassig. Lediglich an
der LandwehrstraBBe darf der Hohenunterschied zwischen Hohenlage des Gebdudes und
der StraBe durch eine gestalterisch entsprechende Einfriedung zur Absturzsicherung
aufgefangen werden.

An den Ubrigen Grundstiicksseiten sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,60 m
zuldssig, sodass im gemeinschaftlich genutzten Innenhof ein halboffentlicher und damit
auch groBziligiger Raum entstehen kann. Hohere Einfriedungen sind lediglich als seitlicher
Sichtschutz zwischen den AuBenwohnbereichen zulassig.
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Aussagen zum Grundbesitz, Bodenordnung

Das Grundstiick mit den Flurstiicks-Nummern 1291/4 und 1291/5 befindet sich in
Privateigentum. Der Vorhabentrdger besitzt die Verfligungsoption und wird das
Grundstiick zur Realisierung des Bauvorhabens erwerben. Eine amtliche Umlegung ist
daher nicht erforderlich.

Einnahmen und Ausgaben, Vertrage

Die mit dem geplanten Wohnbauvorhaben verbundenen Planungs- und
ErschlieBungskosten inklusive einer Pauschale zur Erstattung des internen
Verwaltungsaufwands werden vom Vorhabentrager refinanziert. Dies wird im
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Heilbronn und dem Vorhabentrager geregelt.

Dariiber hinaus werden im Durchflihrungsvertrag erganzende inhaltliche Vereinbarungen
getroffen  (u.a. der Anteil sozial geférderter Wohnungen sowie eine

Abstimmungsverpflichtung bei der Gestaltung der Fassaden und Freifldchen).

Fiir die Stadt Heilbronn ist daher weder mit Einnahmen noch mit Ausgaben zu rechnen.

Stiddtebauliche Kenndaten

Plangebiet/ Wohnbebauung 3.071 m2
Wohneinheiten (WE) 52
(davon min. 20%, d.h. 14 WE mit Sozialbindung)
(davon 14 barrierefrei)
Durchschnittliche Wohnflache 84,40 m2
Belegungsdichte 2,25
(Personen pro WE)
Personen ca. 117
Dichte (WE pro ha) ca. 169
Dichte (Personen pro ha) ca. 380
Kfz-Stellplatze (in einer TG) 52
Fahrrad-Stellplatze (in einer TG) 120
[ |
sTadtconcepTm -
Gez.

sc stadtconcept GmbH

Dipl.-Ing. Brigitte Busch
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