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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Sontheim, direkt an der StralRe ,Sontheimer
Landwehr“. Es wird im Stiden durch die gewerblichen genutzten Strukturen, im Osten durch
die Wohnbebauung und im noérdlichen Bereich durch die StraRe Sontheimer Landwehr be-
grenzt. Im Westen schliel3t sich das aktuell brachliegende Flurstiick Nr. 3360 an, auf welchem
ein Neubauvorhaben fiir ein Hotel inklusive Wohnungen geplant ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von ca. 9,4 Ar und umfasst die Flur-
stlicke Nrn. 3364 und 3365.

Planungserfordernis

GemaR § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verant-
wortung aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Der Stadt Heilbronn liegt ein Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans aufden Flurstlicken 3364 und 3365 im Stadtteil Sontheim vor. Im Sinne einer MaRnahme
der Innenentwicklung ist geplant, auf der innerdrtliche Flache ein viergeschossiges Gebaude
fiir das Therapeutikum Heilbronn zu errichten.

Das geplante Bauvorhaben verstoRt gegen die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans
49A/22 Heilbronn-Sontheim ,Ostlich Kreuzackerstrake“. Das bestehende Planungsrecht setzt
eine Mischgebietsnutzung, eine Geschossigkeit von drei Vollgeschossen sowie eine Grundfla-
chenzahlvon 0,6 fest. Die Planung der Vorhabentrager ist damit nicht zulassig.

Rechtliche und tatsachliche Grundlagen

Bestandsnutzung

Das Plangebiet ist gegenwartig mit einem zweigeschossigen Wohngebaude sowie zwei Gara-
gen bebaut. Das Gebaude steht seit Februar 2024 leer.



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Regionalplanung

Der Regionalplan 2020 des Regionalverbands Heilbronn-Franken weist flir das Plangebiet be-
stehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet aus.

Bundesraumordnungsplan Hochwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets und ist bebaut. Es liegt au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz und auRer-
halb von Risikogebieten nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt in diesem Bereich gemischte Bauflache
dar. Die geplante Nutzung gem. des Vorhaben- und ErschlieRungsplans vom 18.07.2025 wider-
spricht nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 49A/22 ,Ostlich Kreuzicker-
stralRe®, rechtsverbindlich seit dem 07.09.2000, der in diesem Bereich ein Mischgebiet (MI) fest-
setzt.

Die Regelungen zur Bebaubarkeit sind in diesem Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,2, einer Geschossigkeit von maxi-
mal 3 Vollgeschossen, einer maximalen Traufhohe und der liberbaubaren Grundstiicksflachen
bestimmt.

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist bebaut und bildet aktuell mit dem 6stlich angrenzenden Grundstiick eine
stadtebauliche Einheit. Bei den unbebauten Flachen handelt es sich um Griinflachen mit ver-
einzeltem Geholz- und Baumbestand.

Geologische Bedingungen

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartéren Lockergesteinseinheiten "Holozane
Abschwemmmassen" und "Frankenbach-Schotter" vor. Dariiber hinaus ist die Festgesteins-
einheit "Erfurt-Formation (Lettenkeuper)" im Untergrund zu erwarten.

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

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf’ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biiro empfohlen.
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Kampfmittelbeseitigung

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem mehrfach bombardierten Bereich. Auf den vorliegen-
den Kriegsluftbildern konnten Bombentrichter im umliegenden Bereich des Plangebiets fest-
gestellt werden. Die umliegende Bebauung wurde stellenweise schwer beschadigt. Bomben-
blindganger konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Weitere VorortmaRnahmen sind er-
forderlich.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Nachverdichtung handelt, bei der liber eine
Erhohung des zulassigen Maltes der baulichen Nutzung eine effektivere Ausnutzung bestehen-
der Bauflachen ermoglicht wird, erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren konnen Bebauungsplane entsprechend dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren sind folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

- eshandelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung

- die festgesetzte zuldssige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?

- der Bebauungsplan begriindet keine Vorhaben, die der Pflicht zu Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen

- es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7Tb BauGB
genannten Schutzguter

- esbestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-

grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 49 A/31 ,,Sontheimer Landwehr 16 u. 16/1“ erfillt die
Voraussetzungen und wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung erforderlich.

Stadtebauliche Erlauterung [ Erlauterung des Vorhabens

Stadtebauliche Situation

Das 944 m? grofbe Grundstiick liegt stidlich an der Sontheimer Landwebhr in direkter Nachbar-
schaft zur Eisenbahnbriicke der stillgelegten Bottwartalbahn und der Maschinenfabrik Illig.

Nordlich der Sontheimer Landwehr befinden sich mehrere 3-4-geschossige Wohnungsbauten.
Aufdem Ostlich anschlieRenden Grundstiick steht ein eingeschossiges Einfamilienhaus. An der
sudlichen Seite schlieRt ein Griingirtel mit dahinter befindlichen Maschinenhallen an das
Grundstiick an. Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick ist ein bis zu 5-geschossiger Ge-
baudekomplex in Planung, der ein Hotel und Wohnungen aufnehmen wird.
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Aussagen zur Konzeption

Der zukiinftige Neubau ist als 4-geschossiger Baukorper mit Tiefgarage geplant. Die U-Form
des Gebaudes nimmt Bezug auf den Grundstiicksverlauf. Zudem soll der Neubau in der Hohe
zwischen dem projektierten Neubau auf dem westlich anschliefenden Nachbargrundstiick
und dem 6stlichen Wohnhaus vermitteln. Nach Westen wird sich ein begriinter Innenhof &ff-
nen.

Das geplante Gebdude wird von der Arbeits- und Wohnstatten GmbH, Therapeutikum Heil-
bronn genutzt. Im Erdgeschoss ist eine Arztpraxis geplant, die ausschlieRlich von Rehabilitan-
den des Therapeutikums genutzt wird. Im 1. Obergeschoss wird der soziale Dienst der Einrich-
tung untergebracht. Dort sollen Besprechungen, Beratungen und Biirotatigkeiten stattfinden.
Im 2. und 3. Obergeschoss sind 1-Zimmer-Apartments sowie Kiiche und Aufenthaltsbereich
geplant. Diese Raumlichkeiten werden ausschlief3lich fiir die medizinische und berufliche Re-
habilitation junger Menschen mit psychischen Erkrankungen (RPK) als zeitlich befristete Mal3-
nahme genutzt. Im Untergeschoss sind eine Tiefgarage, ein Millraum und Technik und Abstell-
raume vorgesehen.

Das Gebaude mit klassischer Lochfassade erhalt eine Putzfassade in Warmedammverbund-
ausfihrung. Dadurch entsteht eine horizontale Gliederung des Baukérpers, die auch die ver-
schiedenen Nutzungen innerhalb abbildet. Die Flachdacher und die Tiefgarage werden exten-
siv beziehungsweise intensiv begriint. Die Fassade erhalt in Teilbereichen eine Fassadenbe-
griinung.

ErschlieBung [ Ruhender Verkehr

Der Neubau wird von der Sontheimer Landwehr erschlossen. An der westlichen Grundstiicks-
grenze wird eine Ein- und Ausfahrt zur ErschlieRung der Tiefgarage mit voraussichtlich neun
Doppelparkern und einem Behindertenstellplatz geplant. Insgesamt werden damit 19 unterir-
dische PKW-Stellplatze zur Verfligung stehen. Die Stellplatze werden nur von Mitarbeitern des
Therapeutikums, der Arztpraxis und dem sozialen Dienst genutzt. Die Bewohner der beiden
oberen Geschosse besitzen keine PKW und kommen hauptsachlich mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln oder zu FuB.

Fahrradstellplatze sind im Untergeschoss, unter der Fahrradiiberdachung an der nordostli-
chen Grundstiicksecke und am Eingangsbereich des Gebaudes vorgesehen.

Uber einen FuRweg gelangt man zum privaten, begriinten Innenhof. Der barrierefreie Haupt-
zugang des Gebaudes befindet sich an der nordostlichen Grundstiicksecke.

Freiflichengestaltung

Entlang der Sontheimer Landwehr werden auf einem Griinstreifen zwei hochstammige Allee-
baume gepflanzt. Die nicht befestigten Flachen um das Gebaude sollen als Wildblumenwiese
mit mindestens flinf heimischen Laubbaumen angelegt werden. Im begriinten Innenhof, der
den Mitarbeitenden und Bewohnern zur Erholung dienen soll, werden Pflanzbeete als Insek-
tengarten angelegt. In Teilbereichen wird das Gebaude zusatzlich eine bodengebundene Fas-
sadenbegriinung mit Kletterhilfe erhalten. Die befestigten Flachen sollen mit Oko- bzw. Ra-
senpflaster belegt werden.
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Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich/Baugebietsflache ca. 944,0 m?
davon:

liberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) ca.533,0m?
Grundflache Gebaude ca. 436,0 m? (46 %)
Grundflache Nebenanlagen ca. 272,0 m? (29 %)
Freiflachen nicht unterbaut/versiegelt ca. 236,0 m? (25 %)

Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Zulassige Vorhaben

GemaR § 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) 2 BauGB wird bestimmt, dass die im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan enthaltene Nutzung zulassig ist, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 49A/31,,Sontheimer Landwehr 16 u. 16/1 setzt keine
Art der baulichen Nutzung fest.

Die Art der baulichen Nutzung definiert sich durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan des
Architekturbiiros ,,Barth+Partner vom 18.07.2025.

Zulassig ist der Bau eines Gebaudes fiir das ,,Therapeutikum Heilbronn“ mit Arztpraxis, Biiro-
raumen, Apartments flir Rehabilitanden und einer Tiefgarage im Untergeschoss.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird liber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Festlegung der
Gebaudehohe in Normallnull-H6hen bestimmt (HGP = Hochster Gebaudepunkt).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 und die Uberschreitungsmaglichkeit fiir Nebenan-
lagen bis 0,75 ermoglicht die Umsetzung des Bauvorhabens inklusive der vorgesehenen Ne-
benanlagen entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vom 18.07.2025.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Maximalhdhe der baulichen Anlage orientiert sich am Vor-
haben- und Erschlieffungsplan und darf nicht liberschritten werden. Von der Festsetzung aus-
genommen sind technisch notwendige Einzelbauteile und Anlagen fiir die Nutzung von Son-
nenenergie.
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Hohenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage baulicher Anlagen (ErdgeschossfuRbodenhohe = RohfuRboden, EFH) wird pro-
jektbezogen in Metern liber Normalhohe Null (NHN) festgelegt. Die Hohenlage ist damit ein-
deutig und nachvollziehbar definiert. Um eine gewisse Flexibilitat bei der abschlieRenden
Festlegung der Hohenlage in der Ausfiihrungsplanung zu ermdglichen, kann von der festge-
setzten EFH nach unten abgewichen werden.

Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, die Steuerung der Gebaudeabmessungen
erfolgt durch die festgesetzten Baugrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen

Die Festlegung der liberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Auf Grundlage
des geplanten Vorhabens wird ein bis zu ca. 37 m tiefes Baufenster festgesetzt. Lichtschachte,
Terrassen, FuBwege, Rampen und Treppenanlagen sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Um im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eventuell auftretendem Anderungsbedarf
Rechnung zu tragen, sehen die Baugrenzen einen Handlungsspielraum von etwa 40 cm vor.
Damit soll eine gewisse Flexibilitat im Rahmen der konkretisierenden Planungsschritte

bereitgestellt werden.

Zur nordlichen Grundstiicksgrenze (Sontheimer Landwehr) ist ein Abstand von ca. 2,6 m, zur
Ostlichen Grundstlicksgrenze ein Abstand von ca. 4,5 m, zur stdlichen Grundstiicksgrenze
ein Abstand von ca. 2,7 m bis 2,8 m und zur westlichen Grundstiicksgrenze ein Abstand von
ca. 3,4 m bis 4,6 m geplant.

Nebenanlagen [ Tiefgarage

Nebenanlagen analog des Vorhaben- und Erschliefungsplans, zu dessen Umsetzung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, sind innerhalb und aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Tiefgarage mit unterirdischen Nebenanlagen sowie deren Uberdachungund deren
Zufahrt ist nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flache (TGa) zulassig.

Durch die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird einer zusatzlichen
baulichen Verdichtung an der Oberflache entgegengewirkt.

ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt liber die Sontheimer Landwehr, die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind endgiiltig hergestellt.

Die baurechtlich erforderliche Parkierung erfolgt in einer Tiefgarage mit 9 Doppelparkern und
1 Behindertenstellplatz. Insgesamt stehen damit 19 Stellplatze zur Verfligung, die sich im Un-
tergeschoss des Gebaudes befinden (innerhalb des Baufensters bzw. auf den dafiir festgesetz-
ten Flachen). Die Zufahrt zur Tiefgarage von der Sontheimer Landwehr ist im Nordwesten des
Baugrundstiicks geplant.
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Fahrradstellplatze sind im Untergeschoss, unter der Fahrradiiberdachung an der nordostli-
chen Grundstiicksgrenze und am Eingangsbereich des geplanten Gebaudes vorgesehen.

Die Anbindungin das 6rtliche OPNV-Netz erfolgt tiber die Bushaltestelle ,Wertwiesen®, die sich
in ca. 250 m Entfernung zum Plangebiet befindet.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der 6ffentlichen StralRenflache (Sonthei-
mer Landwehr) sind bereits vorhanden. Mit dem Bauvorhaben kann bedarfsgerecht an diese
angeschlossen werden. Die Versorgung des Plangebiets ist gesichert.

Natur und Landschaft, Artenschutz

Allgemeine Situation

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.

Die Obergrenze hinsichtlich der maximalen Grundflache nach & 13a (1) 1 BauGB ist deutlich
unterschritten. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten be-
stehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltpriifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht bediirfen, wird nicht begriindet.
Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwen-
dig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemaf
§ 13a (2) 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig gel-
ten.

Zur Prifung, ob Verbotstatbestande des Artenschutzrechts eintreten konnen, wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Relevanzpriifung und eine darauf aufbauende spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung durchgefihrt (siehe Ziffer 7.2).

Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurden das Plangebiet und der um-
gebende Wirkraum hinsichtlich des Vorkommens und der Habitateignung fiir planungsrele-
vante Arten untersucht.

Spuren von Fledermausen konnten nicht nachgewiesen werden. Es ist davon auszugehen,
dass das Plangebiet lediglich als Jagd- bzw. Nahrungshabitat von gebaudebesiedelnden Fle-
dermausen der Umgebung genutzt wird. Baumbesiedelnden Fledermausarten stehen keine
geeigneten Quartierbaume zur Verfligung. Bezliglich der Artengruppe ,,Fledermause“ werden
keine Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG erfiillt. Konfliktvermeidende Malknahmen
sind nicht erforderlich.

Im Untersuchungsgebiet fehlen essentielle Habitat- oder Nahrungsstrukturen fiir die Arten-
gruppen Amphibien, Kafer und Schmetterlinge. Ein Vorkommen von Amphibien, Kafer und
Schmetterlingen kann daher ausgeschlossen werden. Es besteht kein Handlungsbedarf be-
zliglich dieser Artengruppen.
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Aufgrund geeigneter Habitatstrukturen kann ein Vorkommen sowohl der Mauereidechse als
auch der Zauneidechse nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung zur Klarung der Anwesenheit von Eidechsen im Plangebiet durchgefiihrt.
Bei keiner der insgesamt sechs Begehungen konnte ein Individuum einer Eidechsen- oder an-
deren Reptilienart aufgefunden werden. Die vorhandenen Biotopstrukturen werden von die-
ser Artengruppe nicht als Lebensraum genutzt. Verbotstatbestande werden im Hinblick auf
Reptilienarten nicht erfiillt, es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Unter Beachtung der gesetzlichen Frist gemaR § 39 (5) 2 BNatSchG beim Abbruch der Gebaude
und beim Roden der Gehdlze kdnnen Tierverluste bzw. Totungen fluchtunfahiger Entwick-
lungsstadien (Eier, Nestlinge) von Vogeln vermieden werden. Weitere Mallinahmen sind nicht
erforderlich.

Aufgrund des hohen Anteils an Glasflachen an den Fassaden des geplanten Gebaudes ist eine
signifikante Erhohung des Totungsrisikos fiir Vogel gegeben. Insbesondere groRflachige, zu-
sammenhangende Verglasungen und Eckverglasungen erhdhen das Risiko fiir eine Kollision.
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen, ist der Unteren Naturschutz-
behorde eine fachgutachterliche Risikoanalyse vorzulegen, dass die vorgesehene Bauart nicht
zu einem signifikant erhdhten Verletzungs- oder Totungsrisiko bezogen auf Vogelschlag flhrt.
Kommt die Risikoanalyse zu dem Ergebnis, dass ein signifikant erhohtes Vogelschlagrisiko be-
steht, sind Mallnahmen der Vermeidung darzustellen.
Auf die fachgutachterliche Risikoanalyse kann verzichtet werden, wenn auf Dauer angelegte,
objektspezifische MaRnahmen (z.B. Streifen- oder Punktmarkierungen) an folgenden relevan-
ten Glasscheiben umgesetzt werden:
1. Eckverglasungim Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss an der Stidwest-Ecke und der
Sudost-Ecke des Gebaudes.
2. GroRe Fensterfronten im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss an der Siid- und der
Westfassade
3. Bodentiefe Fenster (franzosische Balkone), sofern diese aus durchsichtigem Glas sind.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Der Festsetzungskatalog des Bebauungsplans umfasst unter A.7 zahlreiche MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB).

Um die Bodenfunktion zu verbessern und den Abfluss von Niederschlagswasser zu verringern,
mussen die Millbehalterstandorte sowie die Zugange und sonstigen FuRwege mit wasser-
durchlassigen Belagen befestigt werden. (Textteil A7.1)

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche und
abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. (Text-
teilA7.2)

Zum Schutz von Vogeln und Kleinsaugern diirfen Abbrucharbeiten, Gehélzriickschnitte und
RodungsmaRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden (§ 39 (5) S. 1i.V.m. § 44 (1-3) BNatSchG). (Textteil C 13)

Zur Schaffung eines guinstigen Mikroklimas, zur Verminderung des Oberflachenwasserabflus-
ses aber auch aus gestalterischen Griinden sind das Dach der Tiefgarage, das Flachdach des
Hauptgebaudes und die Gebaudefassaden zu begriinen sowie die nicht liberbauten Flachen
zu bepflanzen (Textteil A7.3,7.4,7.5und 7.7)
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Pflanzgebot

Zur Durchgriinung des Plangebiets, Schaffung von Lebensraumen fiir (Klein-) Lebewesen und
Verbesserung des Mikroklimas sind an den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
(Textteil A9)

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das Ingenieurbiiro flir Umweltakus-
tik Heine + Jud die Schallimmissionen ermittelt, die auf das Bebauungsplangebiet einwirken
und von ihm ausgehen (Schalltechnische Untersuchung, 02.06.2025).

Die vorgeschlagenen Formulierungen fiir Festsetzungen im Bebauungsplan wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen (Textteil A 8).

Zum Schutz vor StraRenverkehrsimmissionen sind die AuRenbauteile einschliefilich Fenster
Tiiren und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau
- Anforderungen und Nachweise“ auszubilden.

Ebenfalls zum Schutz vor Strallenverkehrsimmissionen sind an der Nord-, Ost- und Westfas-
sade des Gebaudes in den fiir das Schlafen genutzten Raumen schallgedammte Liiftungsele-
mente vorzusehen, wenn der Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise si-
chergestellt werden kann.

Durch den Parkierungsverkehr der Einrichtung werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
tags und nachts fiir Mischgebiete fiir Wohnnutzungen von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
bzw. fir Blironutzungen von 60 dB(A) nachts fiir Bironutzung eingehalten. Das Spitzenpegel-
kriterium wird an den geplanten Apartments tags eingehalten und nachts bis 2 dB {iberschrit-
ten sowie an den Biiros tags und nachts eingehalten. An der umliegenden Bebauung wird das
Spitzenpegelkriterium bis 2 dB Uberschritten (vgl. Schalltechnische Untersuchung vBPlan
49A/31 ,Sontheimer Landwehr 16 u. 16/1“ in Heilbronn, S. 50).

Zum Schutzvor Schallimmissionen gegeniiber dem Parkierungsverkehr ist die Rampe der Tief-
garage zu asphaltieren oder mit einem akustisch gleichwertigen Belag auszufiihren und die
zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Tiefgaragenzufahrt auf 10 km/h (nachts) zu be-
schranken.

Wasser- und Bodenschutz

Allgemeine Aussagen zur Situation

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl, die Pflicht zur Herstellung verschiedener befestigter
Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien und zum Pflanzen von Einzelbdaumen tragen
dazu bei, die negativen Auswirkungen der Bebauung auf die Bodenfunktion und die Grund-
wasserneubildungsrate zu begrenzen bzw. die Kanalisation zu entlasten.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen, die bei einem HQ100 oder HQ Extrem
betroffen waren. Zur Reduzierung des Wasserabflusses sind ein Retentionsdach mit einem
Rickhaltvolumen von 3 m*® /100 m? sowie zusitzlich eine Regenwasserzisterne mit einem
Speichervolumen von 1 m3/100 m? festgesetzt.
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Altlasten

Fir das Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Belastung mit Altlasten vor.

Klima

Die Festsetzung eines Flachdachs ermdglicht die Kombination von extensiver Dachbegriinung
mit aufgestanderten Photovoltaikmodulen. Dadurch wird eine klimaneutrale Energieerzeu-
gung ermoglicht und gleichzeitig die Verringerung des Wasserabflusses durch die Pufferwir-
kung der Dachbegriinung begiinstigt.

Das festgesetzte Pflanzgebot tragt ebenfalls dazu bei, die Funktionen Klimaregulierung,
Staubbindung und Verringerung des Wasserabflusses zu begiinstigen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,6 fest. Das ent-
spricht der Regelung des aktuell geltenden Bebauungsplans 49 A/22 ,Ostlich Kreuzacker-
straRe“. Das bedeutet, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine hohere Versiege-
lung gegenliber dem geltenden Planungsrecht zulasst, und dass keine zusatzliche Beeintrach-
tigung des Niederschlagswasserabflusses droht.

Ortliche Bauvorschriften

Orientiert an den Planungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird zukunftig ein Flach-
dach in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Zudem werden in den oOrtlichen Bauvorschriften Regelungen zur aufieren Gestaltung des Ge-
baudes und von Einfriedungen getroffen.

Besitzverhiltnisse/Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privateigentum. Bodenord-
nende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Heilbronn und den Vorhabentragern wird gemaR & 12 BauGB ein Durch-
fiihrungsvertrag abgeschlossen. Darin verpflichten sich die Vertragsparteien zur Projektent-
wicklung und zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist. Zudem wird
geregelt, in welcher Hohe die Vorhabentrager die unter 14. genannten Planungskosten, die der
Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen, tragen.

Einnahmen und Ausgaben

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entstehen der Stadt Kosten fiir Planungsleistungen
oder deren Vergabe und Betreuung, fiir Plangrundlagen, Gutachten etc. Diese werden den Vor-
habentragern vollstandig bzw. gemal} der Kostenerstattung fiir Leistungen des Planungs- und
Baurechtsamtes vom 18.11.2021 in Rechnung gestellt.
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 21.07.2025

Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG
Ingenieurbiiro flir Vermessung und Stadtplanung

Herr Dipl.-Ing. Matthias Kaser
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