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HGP maximale Hohe baulicher Anlagen in Metern t. NHN
§9(1) 1 BauGBi.V.m. § 16 und § 18 BauNVO
sieche Textteil A. 3

Erdgeschossfubodenhdhe
EFH §9 (1) 3 BauGB
sieche Textteil A. 4

0 6 Grundflachenzahl
! §9(1) 1 BauGBi.V.m. § 16 und § 19 BauNVO
siehe Textteil A.3.1

O offene Bauweise
§9(1) 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO

Baugrenze
§9 (1) BauGBi.V.m. § 23 (3) BauNVO

4 A Einfahrtbereich
§ 9 (1) 4 BauGB

. Pflanzgebot: Einzelbaume
§9 (1) 25a BauGB
sieche Textteil A. 9

mmmm === Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
§9(7) BauGB

| fG_a T Flache fiir Nebenanlage, hier Tiefgarage
— — == §9(1)4BauGB
siehe Textteil A.6

FD Dachform: Flachdach
§ 74 LBO BW

Dachneigung
DN § 74 LBO BW

Fullschema der Nutzungsschablone

Grund- Hohe baulicher
flachenzahl | Anlagen

Bauweise Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe

Dachform und
Dachneigung

TEXTTEIL

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan des Biros BARTH-PARTNER, Freie Architekten BDA aus Esslingen vom 18.07.2025.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Zulassige Vorhaben (§ 9 (2) 2 BauGB i.V.m. § 12 (3) und (3a) BauGB)

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2.  Artder baulichen Nutzung Grundflachenzahl
Im Plangebiet sind entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgende
Nutzungen zulassig:

- ein Gebaude fir das Therapeutikum Heilbronn mit Arztpraxis, Burordumen und Ap-
partements fir Rehabilitanden

- eine zugehorige Tiefgarage

- zugehorige Nebenanlagen wie z.B. Uberdachte Fahrradstellplatze, Terrasse, Trep-
pen, Rampe

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16, § 17, § 18 und § 19
BauNVO)

3.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 17 i.V.m. § 19 BauNVO)

Mit den in § 19 (4) Satz 1 genannten Anlagen ist eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,75 zulassig.

3.2 Die Hbéhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des hdchsten Gebaudepunkts
(HGP) in Normalnullhéhe und als H6chstmal3 nach oben begrenzt. Der HGP wird
durch den héchsten Punkt des Daches (Oberkante Dachhaut/Attika) definiert. Unter-
schreitungen sind zul&ssig.

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie sind von der Héhenbegrenzung ausgenommen.

4. Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

Die Héhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfu3bo-
denhdhe (EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. MaBgeblich ist die Fertigful3-
bodenhdhe. Unterschreitungen sind zul&ssig.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO)
5.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5.2 Lichtschachte, Terrassen, FuBwege, Rampen und Treppenanlagen sind auch auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuléssig, sofern das Pflanzgebot gemai A.9
ohne Einschrédnkungen umgesetzt werden kann.

6. Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB und § 11 BauNVO)

6.1 Die Tiefgarage mit unterirdischen Nebenanlagen sowie deren Uberdachung und deren
Zufahrt ist in der Uberbaubaren Grundsticksflache und der dafiir vorgesehenen Flache
(TGa) zulassig.

6.2 Im Plangebiet sind Nebenanlagen analog des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in-
nerhalb und auBerhalb der Uberbaren Grundsticksflache zuldssig.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

7.1 Die Befestigung der Millabstellflache sowie der Hauszugangswege bzw. der Innen-
hofwege darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflas-
ter oder ahnliches).

7.2 Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundli-
che und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden. Es sind Leuchten zu wéhlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbe-
leuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmal zu beschranken.

7.3 Tiefgaragenbegriinung: Die nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Bereiche der
Tiefgarage sind mit mindestens 80 cm Erdiberdeckung zu realisieren und als begrinte
Flachen zu erhalten. Ausgenommen sind die Flachen fur die Ein- und Ausfahrt, Zugan-
ge und Terrassen.

7.4 Fassadenbegriinung: Die Gebaudefassade ist fachgerecht und zu mind. 20 % zu be-
grinen. Die Fassadenbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb
einer Vegetationsperiode zu ersetzen.

Pflanzqualitat:
- Rank- oder Kletterpflanzen
- standortgerechte und klimaresiliente Arten
- Wuchshéhe mind. 5,0 m
- Pflanzbeet mind. 2 m2 mit mind. 1 m3 durchwurzelbarem Substrat pro Pflanze

7.5 Dachbegrunung: Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern sind
vollflachig und fachgerecht zu begriinen. Es ist eine Ansaat aus einer artenreichen und
standortgerechten Saatgutmischung mit Krautern und Grasern aus regionaler Herkunft
und Sedumarten zu verwenden. Die Starke des durchwurzelbaren, wasserriickhalten-
den Substrats muss mind. 15 cm betragen. Dachbegrinung ist auch dort nachzuwei-
sen, wo Flachen zur Gewinnung von solarer Energie genutzt werden. Die Dachbegri-
nung ist extensiv zu pflegen und dauerhaft als geschlossene Vegetationsflache zu er-
halten.

7.6 Nicht vorhabenbedingt in Anspruch genommene Gehdlzbestande sind vor baubeding-
ten Beeintrachtigungen zu schiitzen und zu erhalten.

7.7 Die nicht Gberbauten und nicht fir die ErschlieBung notwendigen Flachen sind zur
Schaffung eines ginstigen Mikroklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

7.8 Beider Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen)
ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

7.9 Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdénde auszuschlieBen, ist der Unteren Natur-
schutzbehdrde eine fachgutachterliche Risikoanalyse vorzulegen, dass die vorgesehe-
ne Bauart nicht zu einem signifikant erhéhten Verletzungs- oder Tétungsrisiko bezogen
auf Vogelschlag fuhrt. Kommt die Risikoanalyse zu dem Ergebnis, dass ein signifikant
erhbhtes Vogelschlagrisiko besteht, sind MaBnahmen der Vermeidung darzustellen.

Auf die fachgutachterliche Risikoanalyse kann verzichtet werden, wenn auf Dauer an-
gelegte, objektspezifische MaBnahmen (z.B. Streifen- oder Punktmarkierungen) an fol-
genden relevanten Glasscheiben umgesetzt werden:
1. Eckverglasung im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss an der Sudwest-
Ecke und der Stidost-Ecke des Geb&udes.
2. GroBe Fensterfronten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss an der Sid-
und der Westfassade
3. Bodentiefe Fenster (franzésische Balkone), sofern diese aus durchsichtigem
Glas sind

8. Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

8.1 Larmpeqgelbereiche nach DIN 4109 / AuBBenbauteile

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind zum
Schutz vor den StraBenverkehrsimmissionen die AuBBenbauteile einschlieBlich Fenster,
Turen und D&cher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die AuBenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbe-
reichen nach DIN 4109. Der Nachweis dafur ist im Baugenehmigungsverfahren fir die
Gebé&ude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen zu erbringen.
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Quelle: Schalltechnische Untersuchung vBPlan 49A/31 ,Sontheimer Landwehr 16 u. 16/1“in Heilbronn, S. 61

8.2 Luftungseinrichtungen

Fir die Gebaude/Fassaden, die in nachfolgender Abbildung in den rot gekennzeichne-
ten Bereichen liegen, sind in den fiir das Schlafen genutzten Rdumen, schallgeddmmte
Luftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der
Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann. Das Schallddmm-Maf3
R'w,es des gesamten AuBenbauteils aus Wand/Dach, Fenster, Liftungselement muss
den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.
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8.3 Schallschutz gegenlber dem Parkierungsverkehr

Unter Bericksichtigung der folgenden MaBnahmen kénnen die Immissionsrichtwerte
der TA-L&rm am Plangeb&ude rechnerisch eingehalten werden:

8.3.1 Beschilderung der Tiefgaragenzufahrt bzw. explizite Begrenzung der zulassigen Ge-
schwindigkeit auf 10 km/h nachts (auf Rampe).

8.3.2 Die Rampen sind zu asphaltieren oder mit einem akustisch gleichwertigen Belag aus-
zufthren.

9. Pflanzgebot: Einzelbaume (§ 9 (1) 25 a BauGB)

An den im Lageplan festgesetzten Stellen sind standortgerechte und klimaresiliente
Laubb&ume zu pflanzen. Von den im Lageplan dargestellten Standorten kann max. 3
m abgewichen werden.

Pflanzqualitat:
- mind. mittelkroniger Hochstamm, mit Stammumfang mind. 18-20 cm, gemessen
in 1 m Hbéhe
- 3x verpflanzt, mit Ballen
- Baumbeet jeweils mind. 12 m?® Substratvolumen oder entsprechendem Erdan-
schluss.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 74(1) LBO)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Fassaden der Gebaude: untergeordnete Bauteile in Blech oder Stahl und sonstigen re-
flektierenden Materialien auBBer Glas sind nur zuldssig, sofern deren Flache 10 % der
Gebd&udeansichtseite nicht Uberschreitet.

2. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulédssig und dirfen nicht auf oder
uber der Dachflache angebracht werden.

2.2 Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich andernden
Farbverlaufen sind nicht zul&ssig.

3. Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als Heckenelemente, als mit Hecken hinterpflanzte Maschen-
drahtzaune oder als Holzzdune bis zu einer Hohe vom 1,2 m zuléssig. Zugelassen sind
nur Zaune, die im HOéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer
Bewegungsfreiheit nicht behindern. Die Tiefgaragenzufahrt ist von sichtbehindernder
Bebauung, Einfriedung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m Uber StraBen-
héhe freizuhalten. Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbdume.

4. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) 2LBO)
Zur Rickhaltung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers ist ein
Retentionsdach mit einem Speichervolumen von mind. 3m3 /100 m2 Dachflache und
ein Regenwasserspeicher flr Beregnungs- und Brauchwasserzwecke von 1 m? /100
m?2 Dachflache umzusetzen. Uberlaufe an das 6ffentliche Kanalsystem sind zulassig.

C. Hinweise

1. Dem Bebauungsplan liegen die Begriindung vom 21.07.2025 und der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 18.07.2025, die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
vom November 2023 und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom Oktober
2024 sowie die schalltechnische Untersuchung vom 02.06.2025 zugrunde.

2.  Der Bebauungsplan 49A/22 wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 49A/31 aufgehoben und durch diesen ersetzt.

3. Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster mit dem Stand vom
27.04.2024.

4. Dem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) zugrunde.

5. Die Satzung und die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Heilbronn, Pla-
nungs- und Baurechtsamt, eingesehen werden.

6. Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmal-
schutzgesetz zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach
§ 2 DSchG handelt. Dem Regierungspréasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzufihren.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten
bei der Durchfihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemanB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

7. Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzul&ssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen. Beab-
sichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausfih-
rung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser er-
schlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich
einzustellen und die Stadt Heilbronn Planungs- und Baurechtsamt -Umwelt und Ar-
beitsschutz — als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WG).

8. Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Holozédnen Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter
Mé&chtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) erwar-
tet.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit
lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

9.  Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstliicken das An-
bringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StraBenbe-
leuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzei-
chen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu dulden
haben.

10. Zwischen der Stadt und den Vorhabentragern wird ein Durchflhrungsvertrag abge-
schlossen.

11. Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MaBnah-
men wieder wirkungsvoll zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutter-
boden des Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Baustoffe,
Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischun-
gen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

Sollte Bodenaushub durch die Gestaltung des Planungsgebietes oder einem daran an-
schlieBenden Bauvorhaben anfallen, ist dieser vorrangig durch einen Erdmassenaus-
gleich vor Ort zu verwenden. Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen- und Ge-
baudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor
Ort verwendet werden. Sofern dies nicht méglich ist, sind entsprechende Verwertungs-
oder Entsorgungsmdéglichkeiten einzuplanen.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraussicht-
lich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub der Unteren Umwelt-
schutzbehdrde ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen.

12. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem mehrfach bombardierten Bereich. Auf den
vorliegenden Kriegsluftbildern konnten Bombentrichter im umliegenden Bereich des
Plangebiets festgestellt werden. Die umliegende Bebauung wurde stellenweise schwer
beschéadigt. Bombenblindganger kénnen daher nicht ausgeschlossen werden. Weitere
VorortmaBnahmen sind erforderlich.

13.  Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Abbrucharbeiten, Gehdlzrickschnitte
und RodungsmaBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefihrt werden (§ 39 (5) S. 1i.V.m. § 44 (1-3) BNatSchG).
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Kartengrundlage: Vermessungs- und Katasteramt

UMSCHREIBUNG
Fir die Flurstiicke 3364 und 3365

ANDERUNG
Bebauungsplan 49A/22, Ostlich KreuzéckerstraBe

VERFAHREN

Gefertigt Untergruppenbach, den 07.01.2026

Far den Inhalt des Bebauungsplans mit seinen planungsrechtlichen
Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Hinweisen

Késer Ingenieure GmbH + Co. KG
Ingenieurbiro fiir Vermessung und Stadtplanung

gez. Herr Dipl.-Ing. Matthias Kaser

Heilbronn, den 07.01.2026
Planungs- und Baurechtsamt

gez. Patrik Henschel

Entwurf Der Gemeinderat stimmte dem Entwurf in seiner Sitzung am
zu.

Niederschrift Nr.
Bekanntmachung der Ver6ffentlichung am

Veréffentlichung des Bebauungsplanentwurfes
vom bis

Satzung Aufgrund der §§ 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), und
des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 18.03.2025 (GBI. Nr. 25), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S.581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.02.2020
(GBI. S.37), hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am den
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Satzung beschlossen.

Niederschrift Nr.

Ausgefertigt Heilbronn, den
Stadt Heilbronn
Burgermeisteramt
In Vertretung

Ringle
Burgermeister

Rechtskraft Bekanntmachung in der Stadtzeitung Nr. am

Beglaubigt:
Heilbronn, den
Vermessung- und Katasteramt




