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GR-Drucksache 086/2024
(Aufstellungsbeschluss und Zustimmung zum Entwurf am 25.04.2024)

Anlagen:

- Lageplan vom 25.01.2024 des Biros sc stadtconcept GmbH, Landau,

Begriindung vom 25.01.2024 des Biros sc stadtconcept GmbH, Landau,

Vorhaben und ErschlieRungsplan vom 14.12.2023 des Biros Studio SF, Mannheim,
Bericht vom 25.07.2024 zur Beteiligung der Offentlichkeit

Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 34/35 Heilbronn - Bockingen
"KanalstraBe/LandwehrstraBBe™
- Satzungsbeschluss -

. Antrag

1. Dem Abwagungsvorschlag in beiliegendem Bericht des Planungs- und Baurechtsamts
vom 25.07.2024 zu der Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 2 BauGB wird zugestimmt.

2. 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 fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) in Verbindung mit dem § 4 der Gemeinde-
ordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37), werden der

vorhabenbezogene Bebauungsplan 34/35 Heilbronn — Béckingen
»KanalstraBe / LandwehrstraBe*
zur Anderung der Bebauungsplane 34/15 und 34/29 sowie der Ortsbausatzung 1939

im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
fur die Flursticke 1291/4 und 1291/5
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und die ortlichen Bauvorschriften

als
Satzungen
beschlossen.

Mafgebend ist der Lageplan des Biros SC stadtconcept GmbH vom 25.01.2024 mit sei-
nen planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften, Hinweisen und nach-
richtlichen Ubernahmen sowie der Vorhaben- und ErschlieRungsplan des Biiros Studio
SF vom 14.12.2023.

Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten die
Begrindung vom 25.01.2024,

schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2023
artenschutzrechtliche Vorprufung vom 27.01.2023
Darstellung der Umweltbelange vom 27.01.2023

Il. Sachverhalt
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 34/35 befindet sich im Stadtteil Béckingen west-
lich der NeckartalstralRe. Im Osten grenzt die KanalstralRe an, welche die L 1100 (Neckar-
talstrafde) und die B 293 (Wilhelm-Leuschner-Stralie) verkehrlich verbindet. Sidlich des
Plangebiets verlauft die zur Fahrradstralle ausgebaute Landwehrstralie.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flache von 3.071 m? und umfasst die Flurstlicke Nr.
1291/4 und 1291/5.

2. Planungserfordernis

Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Vorhaben eines privaten Bautra-
gers/ Investors, der an der Ecke Kanalstral3e zur Landwehrstral3e eine verdichtete Wohn-
bebauung realisieren méchte.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem planerischen Ziel, die bislang gewerblich ge-
nutzte Flache im Sinne einer Innenentwicklung mit einer verdichteten Wohnbebauung fort-
zuentwickeln. Gleichzeitig ist in Heilbronn der Wohnungsmarkt sehr angespannt. Insbe-
sondere an bezahlbarem Wohnraum herrscht akuter Mangel, so dass das geplante Wohn-
bauvorhaben den Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen der Stadt Heilbronn entge-
genkommt. 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 Erschlie-
Rungsplan erforderlich.
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3. Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den, da es sich beim Vorhaben um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und die
sonstigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB vorliegen.

4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn von 2003 stellt flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 34/35 ,KanalstralRe/Landwehrstra3e” eine bestehende gemischte Bau-
flache gem. § 5 (2) BauGB dar. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

5. Geltendes Planungsrecht

Der Baulinienplan 34/15 ,Anderung zwischen Kanal-, Kastell-, Landwehr-, Hans-Sachs-
Stralde®, vom 22.11.1960 mit zugehoérigem Aufbauplan setzt die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sowie die tiberbaubaren Grundstiicksflachen fest.

Der Bebauungsplan 34/29 ,Westlich Kanalstrae“ vom 09.11.2017, regelt die Zulassigkeit
von Vergnugungsstatten und Werbeanlagen sowie Einrichtungen des Sexgewerbes.

Weiter gilt die Ortsbausatzung von 1939. Diese setzt fur das Plangebiet die Baustufe lla1
(Wohngebiet mit Gewerbebetrieben, aber ohne stérende Betriebe) fest.

6. Stadtebauliche Erlauterungen

Ein Bautrager fir Gewerbe- und Wohnobjekte plant die Errichtung eines neuen, grinen
Wohnquartiers auf den bislang gewerblich genutzten Grundstiicken an der Ecke Kanal-
stralRe - Landwehrstrale im Stadtteil Bockingen. Dies ist im Sinne der Innenentwicklung
vor AuRRenentwicklung und dient gleichzeitig einer stadtebaulichen Aufwertung des Vorha-
bengrundstiicks und dessen unmittelbarer Umgebung.

Stadtebau / Wohnbebauung

Das stadtebauliche Konzept greift die vorhandene Malstablichkeit aus der Nachbarschaft
auf und fligt sich selbstverstandlich darin ein. Die geplante Architektur gibt dem Quartier
eine strukturierte und abwechslungsreiche Erscheinung und pragt so die kinftige Stadtge-
stalt. Differenziert entworfene Fassaden, sowie Farb- und Materialwechsel erzeugen wer-
tige, individuelle Einzelhduser. Die Baukorper sind kompakt geplant. Je Treppenkern kon-
nen je nach Baukoérper drei bis funf Wohneinheiten erschlossen werden. Eine effiziente
Grundstruktur erlaubt eine wirtschaftliche Bauweise. Somit bleibt Spielraum fiir eine ab-
wechslungsreiche Gestaltung und es kann attraktiver Wohnraum geschaffen werden.

Die geplante Wohnbebauung besteht aus zwei 4-geschossigen Gebauden entlang der Ka-
nal- und Landwehrstrale sowie einem 3-geschossigen Gebaude im riickwartigen Bereich
der Kanalstralde mit insgesamt 52 Wohneinheiten und zugehoriger Tiefgarage. Um eine
soziale Durchmischung des Wohngebietes zu férdern, soll ein vielfaltiger Wohnungsmix
angeboten werden. Der vorwiegende Anteil der Wohnungen besteht aus 2-, 3- und 4-Zim-
merwohnungen, so dass diese insbesondere fir Paare, junge Familien, oder Singles und
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Senioren interessant sein werden. Besonders die grof3ziigigen Wohnungen im Erdge-
schoss mit Garten oder in den oberen Geschossen bieten viel Raum fur Familien. Dartber
hinaus werden barrierefreie/ behindertengerechte Wohnungen das Wohnraumangebot ab-
runden. Die Wohnflache liegt bei ca. 4.400 gm.

Freiflachen

Die Freirdume bilden das Herz des neuen Wohnquartiers. Durch die zentrale und verkehrs-
freie Lage des Wohnhofes wird eine sichere und attraktive Spiellandschaft fur die jungeren
Anwohnerinnen und Anwohner geschaffen, die von den einzelnen Privatgarten gut einseh-
bar ist. Die Hauseingdnge werden Uber den aul3enliegenden Gehweg erreicht. An den
Hauseingangen werden die FulRwege breiter gestaltet und mit Fahrradanlehnbiigeln be-
stuckt. FuBwege durch den Innenhof vernetzen das Quartier und schaffen Verbindungen
zwischen den umliegenden Stra3en. Pflanzstreifen aus Stauden, Grasern und Kleinstrau-
chern mit einzelnen Baumpflanzungen begleiten die FulRwege und bilden eine naturnahe
und lockere Abgrenzung zwischen den Gemeinschaftsflachen und privaten Garten der Be-
wohnerinnen und Bewohner. Zu den StralRenseiten werden die Fassaden durch saulenfor-
mige Gehdlze zusatzlich aufgelockert. Im zentralen Bereich des Wohnhofes bieten Hoch-
beete den Gehdlzen ausreichend Wurzelraum und den Anwohnern beschattete Sitzmog-
lichkeiten an heillen Sommertagen. Liftungsanlagen der Tiefgarage werden gestalterisch
anspruchsvoll in die Staudenbeete und Sitzbanke integriert. Auf der Tiefgaragendecke wird
eine geeignete Drainage/Gelandegestaltung vorgesehen, die das anfallende Regenwas-
ser sammelt, zurtickhalt und gedrosselt ableitet.

Erschlielung
Samtliche Stellplatze fur die insgesamt drei Baukdrper kénnen in einer gemeinsamen Tief-

garage untergebracht werden, die von der Kanalstra3e aus an- und abgefahren werden
kann. Muill, Fahrradstellplatze und Abstellrdume werden gut zuganglich im Untergeschoss
untergebracht, weiter befindet sich hier der gemeinsame Technikraum.

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

Wohnraumférderung

Unter der Voraussetzung, dass entsprechende Férdermittel bewilligt werden, ist die Vor-
habentragerin gemal Durchfihrungsvertrag (siehe Ziffern 10. und 12.) verpflichtet, min-
destens 20% der Wohnungen mit Sozialbindung herzustellen. Nach den aktuell geltenden
Bedingungen des Landeswohnraumférderprogramms sind alle 52 Wohnungen des Vorha-
bens forderfahig gestaltet. Ein entsprechender Antrag fur 100% der Wohneinheiten wurde
im September 2023 bei der L-Bank eingereicht. Nach Auskunft der Vorhabentragerin
wurde hierzu im Juni 2024 eine Forderzusage erteilt, die bedingt, dass mit dem Vorhaben
bis spatestens Juni 2025 begonnen wird. Die vertraglich geregelte Quote wird somit deut-
lich Ubererflllt werden.

Nachhaltigkeit
Grundstein fur eine nachhaltige Bauweise bildet die kompakte Bauweise mit einem gins-

tigen Verhaltnis der AuRenflache zum Bauvolumen (A/V-Verhaltnis). Eine flexible Trags-
truktur des Gebaudes erlaubt einen einfachen Umbau fir eine mégliche Nachnutzung des
Gebaudes Jahrzehnte spater. Die Dacher werden extensiv begrint und das Nieder-
schlagswasser bis zu einem zweijahrlichen Bemessungsereignis auf dem Baugrundsttick
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zuruckgehalten. Daruber hinaus wird es Ladestationen fur E-Bikes und Elektroautos ge-
ben, sowie eventuelle Nachristungsmoglichkeiten nach Bedarf. Die Gebaude werden den
Standard KFW 55 erreichen.

Natur- und Landschaft / Artenschutz

Die geplante Bebauung fuhrt zu keinem Eingriff in Natur und Landschaft. Vielmehr wird
durch Entsiegelung und Dachbegriinung der Grinflachenanteil gegenuber der Bestands-
situation deutlich erhoht und erfahrt somit eine Aufwertung und Verbesserung fur alle
Schutzguter. Infolge der verdichteten Neubebauung werden im Bebauungsplan dennoch
grinordnerische Mallnahmen zur Steigerung der 6kologischen und gestalterischen Quali-
tat festgesetzt.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung vom 27.01.2023 des Blros Zieger—Machauer zeigt,
dass durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine besonderen
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Nach fachgutachterlicher Einschatzung
werden weder bei streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei
europaischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berlhrt, wenn
gewahrleistet ist, dass zum Abrisszeitpunkt am Wohnhaus Landwehrstr. 4 keine Haussper-
linge bruten. Der Bebauungsplan sieht zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande folgenden Vermeidungsmalnahmen vor:

— zum Schutz von Végeln und Fledermausen werden die zulassigen Zeitraume fur den
Abbruch von Gebauden sowie die fachgutachterliche bzw. -behdrdliche Begleitung
vorgegeben.

— es sind zwei Nisthilfen (Sperlingskoloniehaus) als Ersatzquartier aufzuhangen.

— es werden Regelungen fir eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung festgesetzt.

Stadtklima

Um einer Temperaturaufheizung durch die vorgesehene Versiegelung entgegenzuwirken,
sind PflanzmaRnahmen sowie eine Begriinung nicht tGberbauter Teile der Tiefgarage und
der Flachdacher vorgesehen. Die lokale Klimasituation im Plangebiet wird sich damit ge-
genuber dem Bestand deutlich verbessern.

Weiter entspricht die Neubebauung in verdichteter Bauweise (kompakte Baukdrper mit
gunstigem A/V-Verhaltnis) den aktuellen energetischen Standards und tragt somit zur
Energieeinsparung bei. Zudem wird durch das Anbringen von PV-Anlagen ein Beitrag zur
Gewinnung regenerativer Energien geleistet.

Larmschutz

Durch das Biro Heine+Jud wurde die schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2023
durchgeflhrt, welche die maf’gebenden Larmquellen Stralden- und Schienenverkehr sowie
Gewerbelarm betrachtet und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 34/35 zugrunde
liegt. Im Ergebnis sind fur die Realisierung des Vorhabens LarmschutzmalRnahmen einzu-
halten, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 34/35 durch entsprechende planungs-
rechtliche Festsetzungen gesichert werden.
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10.

An den Fassaden der geplanten Gebaude B.2.1 und B.2.2. werden grof3flachig die Schwel-
lenwerte zur Gesundheitsgefahrdung Uberschritten. Mal3geblich sind die Immissionen
durch den Stra3en- und Schienenverkehrslarm.

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven Mallnahmen (Schallschutz-

fenster, Lufter, etc.) vorzuziehen. Vorliegend muisste zum vollstandigen Schutz aller Ge-

schosse durch eine Larmschutzwand mindestens die Sichtverbindung zwischen der

Stralde und den Immissionsorten unterbrochen werden. Theoretisch misste die Wand so

hoch wie die geplanten Gebaude ausgeflhrt werden. Die Umsetzung ist daher nicht rea-

listisch.

Sind Larmschutzwande aus stadtebaulichen oder finanziellen Griinden nicht umsetzbar,

ist ein passiver Schallschutz an den Gebauden vorzusehen. Hierzu werden in den betroffe-

nen Bereichen folgende architektonische Larmschutzmaflnahmen realisiert:

— Anpassung der Grundrissgestaltung: schutzbedirftige Rdume werden maéglichst zur
ruhigen Gebaudeseite ausgerichtet.

— An den betroffenen Geb&uden sind die Offnungsflachen schutzbediirftiger Raume,
die nicht auf der larmabgewandten Seite angesiedelt werden konnten, dauerhaft ge-
schlossen zu halten - lediglich zu Reinigungszwecken dirfen diese Fenster gedffnet
werden. Zu diesem Zweck sind die Schallschutzfenster mit abschlielRbarem Griff aus-
zufthren.

— Die vorgesehenen Auflienwohnbereiche sind in Form von Wintergarten zu errichten
bzw. bei Loggien durch Glasbauteile zu schliel3en.

In Bereichen des Plangebiets, in denen die Schallimmissionen durch den Gesamtlarm un-
terhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegen, eignen sich passive Mallhahmen
zur Konfliktlésung.

— Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden malfigebliche Aulienlarmpegel nach
DIN 4109 bis 78 dB(A) bzw. maximal der Larmpegelbereich VI erreicht. Hierzu sind
die erforderlichen Schallddmm-Maf3e der AuRenbauteile im Baugenehmigungsverfah-
ren nach der jeweils aktuell glltigen DIN 4109 nachzuweisen.

— Beurteilungspegel tber 50 dB(A) treten an allen Gebauden und Fassadenabschnitten
im Plangebiet auf. Daher sind alle schutzbedirftigen Rdume mit Luftungseinrichtun-
gen auszustatten.

Bisheriges Aufstellungsverfahren

Nach Bekanntgabe des Vorhabens im Bau- und Umweltausschuss bzw. Gemeinderat im
November 2021 wurden fur das vorliegende Aufstellungsverfahren zunachst die maf3geb-
lichen Planungsbelange/-konflikte erhoben und entsprechende Lésungsansatze entwi-
ckelt. Darauf aufbauend wurde ein Bebauungsplanvorentwurf ausgearbeitet, welcher der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zugrunde gelegt
wurde.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB wurde im Zeitraum vom 11.09.2023 bis 13.10.2023 durchgefihrt. Die dabei abge-
gebenen Stellungnahmen mit Anregungen, Bedenken oder Hinweisen wurden im Bericht
vom 25.01.2024 wiedergegeben und behandelt, der im Rahmen der GR-Drucksache
086/2024 (Aufstellungsbeschluss und Zustimmung zum Entwurf) dem Gemeinderat vor-
gelegt wurde.

GEMEINDERATSDRUCKSACHE NR. 201/ 2024
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Der Aufstellungsbeschluss und die Zustimmung zum Entwurf fir die Verdffentlichung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 34/35 wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung
am 25.04.2024 gefasst.

In gleicher Sitzung wurde die Verwaltung ermachtigt, den gemaf § 12 Abs. 1 BauGB er-
forderlichen Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben abzuschlieRen. Der Durchflihrungsver-
trag wurde mittlerweile beidseitig unterzeichnet.

Die Veréffentlichung der Planunterlagen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 27.05.2024 bis 09.07.2024. Dabei wurde eine Stellungnahme abgegeben, die im
beiliegenden Bericht vom 25.07.2024 wiedergegeben und behandelt sowie mit vorliegen-
der GR-Drucksache dem Gemeinderat zur Abwagung vorgelegt wird.

Mit der vorliegenden GR-Drucksache wird der Satzungsbeschluss beantragt, da nach
Verdffentlichung keine inhaltlichen Anderungen am Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 35/35 Heilbronn - Bockingen ,Kanalstrale / Landwehrstralle mit seinen
planungsrechtlichen Festsetzungen, értlichen Bauvorschriften, Hinweisen und nachrichtli-
chen Ubernahmen erforderlich sind.

11. Bodenordnung und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Der Vorhabentrager besitzt die Verfu-
gungsoption und wird die Grundstiicke zur Realisierung des Bauvorhabens erwerben.
Eine amtliche Umlegung ist nicht erforderlich.

12. Einnahmen, Ausgaben, Vertrage

Die mit dem geplanten Wohnbauvorhaben verbundenen Planungs- und ErschlieBungs-
kosten inklusive einer Pauschale zur Erstattung des internen Verwaltungsaufwands wer-
den vom Vorhabentrager refinanziert. Dies ist im Durchfihrungsvertrag zwischen der
Stadt Heilbronn und der Vorhabentragerin geregelt.

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

Ill. Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen.

IV. Biirgerbeteiligung/Vorhaben

Es handelt sich um kein stadtisches Vorhaben im Sinne der Leitlinien fur Birgerbeteiligung,
da es sich bei dem Vorhaben aus Sicht der Verwaltung um keine wichtige Planung handelt,
die unmittelbar raum- oder entwicklungsbedeutsam ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde nach den geltenden Bestimmungen des Baugesetz-
buchs durchgefiihrt. Die Planunterlagen wurden im Anschluss an die Zustimmung zum Ent-
wurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 44 Tage lang verdffentlicht.
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V. Klimarelevante Auswirkungen

Positive Auswirkungen auf das Klima.

Begrindung:

Das Vorhaben ist im Hinblick auf eine klimafreundliche Stadtentwicklung als positiv
einzustufen. Die Innenentwicklung und verdichtetete Wohnbebauung wirkt schonend auf den
allgemeinen Flachenverbrauch und erhoht gleichzeitig deutlich die 6kologische Wertigkeit im
Plangebiet und Umgebung (Energetisch optimierte Architektur KfW 55, PVA, Entsiegelung,
Begriinung, Retention). Ebenso wird durch die Lagegunst ein umweltbewul3tes Mobilitats-
verhalten gefordert.



