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B OEER = ereichs (§9(7) BauGB)

I Flllschema der Nutzungsschablonel

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO) Art der baul. Hohe baulicher
Nutzung Anlagen
I:I siehe Textteil, Grundflachen- .
vorhabenbezogene Fetsetzung zahl GRZ Geschossflachenzahl
Maf der baulichen Nutzung, Dachform Baumassenzahl Bauweise

(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO)
(§ 2 (4)8) und § 74 (1) LBO)

max. Zahl der Dachform und
Wohng.je Geb. Dachneigung
0,4 Grundflachenzahl
HGP  maxfihe bavlicher Anlagen (NHN) Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGE)
gem. - (Héhenangaben in Metern (i.NHN)
DN zulassige Dachneigung
EFH Erdgeschossfubodenhéhe
SD Satteldach gem. Textteil A.2.3 (Hochstgrenze)

gem. Textteil B.1.

[ Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)|

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

Begrenzung von
Y R \ Verkehrsflachen mit Bereichs-

0 offene Bauweise festlegung des Einfahrtbereichs

Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von

Baugrenze B&umen und Strauchern und Gewassern

(§ 9 (1) 25 BauGB)
Flachen flir Stellplatze, Garagen, Gemeinschafts-

Pflanzzwang (PZ/E)

gem. Textteil A.7.1

garagen (§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNVO) ‘

: - Téa_ _I Tiefgarage

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§9 (1) 21 BauGB)

der Telekommunikationslinie

TEXTTEIL

Leitungsrecht zugunsten des Tragers

MaBgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.03.2025 des Architekturbiros
a.m. Andreas Modrlein aus Leingarten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil
des Bebauungsplans (§ 12 Abs. 3 BauGB).

Der Bebauungsplan 101/1A wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 101/3 aufgehoben und durch diesen ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB, §§ 1 - 15
BauNVO)

Zulassig ist ein Mehrfamilienhaus, unterirdische Stellplatze in einer Tiefgarage und Ne-
benanlagen.

Ausnahmsweise kénnen Raume fir die Kindertagesbetreuung sowie fir freie Berufe zu-
gelassen werden.

11¢

2.3

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

8.2

8.3

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)
Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,4.

Die H6he baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts
(HGP) in Normalhéhennull (NHN) und als H6chstmal nach oben begrenzt. Der HGP
wird durch den héchsten Punkt des Daches (Oberkante Dachhaut/Dachfirst) definiert.

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen. Unterschrei-
tungen sind zulassig.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Hbhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschossfuBBboden-
héhe (EFH) in Normalhéhennull nach oben begrenzt. MaBgeblich ist die RohfuBBboden-
héhe. Unterschreitungen sind zuldssig.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplitze und Garagen
(§ 9(1) Nr 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und §
23 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den daflr
vorgesehenen Flachen (Planeinschrieb TGa) zuléssig. Die Vorgaben nach A.6.1 sind zu
beachten. Die ErdUberdeckung der Tiefgarage muss mindestens 60 cm betragen.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.03.2025 dargestellten Nebenanlagen,
insbesondere Stutzmauern, Flachen far Millsammelbehélter, Warmepumpen, Kinder-
spielflachen sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig

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

Die Befestigung von (Tiefgaragen-)Zufahrten darf nur wasserdurchléssig erfolgen (Ra-
sensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder Ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflas-
termaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwen-
den. Es sind Leuchten zu wéhlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBBenbeleuchtung
ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmal3 zu beschrénken. Private Dauerbeleuch-
tungen sind unzul&ssig.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Zum Schutz von Végeln und Kleinsaugern dirfen Abbrucharbeiten, Gehdlzrickschnitte
und RodungsmafBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefihrt werden (vgl. auch § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 44 Abs. 1 bis
3 BNatSchQG).

Der obere Stamm- und Kronenbereich des groBen Birnbaums und des Walnussbaums
sind vor der Rodung nochmals zu kontrollieren, um artenschutzrechtliche Konflikte sicher
auszuschlieBen.

Héhlenbriter: Die vier bestehenden Nistkasten sind vor der Baufeldrdumung an Gehdlze
oder Gebaude im Umfeld umzuhangen. Ergéanzend sind ein Starenkasten (45 mm Flug-
lochweite mit Marderschutz) und zwei Nistkasten (32 mm Fluglochweite mit Marder-
schutz) aufzuhéngen.

Fledermduse: An Gehdlzen oder Geb&duden im Umfeld sind eine Fledermaushdéhle (z.B.
SCHWEGLER Fledermaushéhle 2F) und zwei Fledermausflachkasten aufzuhangen.

Die Standorte der Kasten sind in einem Lageplan einzutragen, der der unteren Natur-
schutzbehoérde Ubermittelt wird. Die Anbringung der Kéasten ist fachgutachterlich zu be-
gleiten und nachzuweisen. Die Kasten sind fir einen Zeitraum von mind. 20 Jahren zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust zu ersetzen.

Die nicht Gberbauten und nicht fir die ErschlieBung notwendigerweise befestigten Fla-
chen sind zu begrinen und zu bepflanzen.

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

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

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterbo-
den des Urgeléndes nicht Gberschttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Mutter-
boden, der bei den BaumaBnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB).

Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutter-
boden und Unterboden durchzufihren. Fir Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmate-
rial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Ver-
mischungen 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 mdéglich ist, sind entsprechende Verwertungs- oder
Entsorgungsmdglichkeiten einzuplanen.

Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

LR: Leitungsrecht zugunsten des Tragers der bestehenden Telekommunikationslinie
(derzeit Telekom).

Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, gebietsheimische, hochstdmmige Laubb&dume zu pflan-
zen und dauernd zu unterhalten. Die értliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

Flachiger Pflanzzwang: Je angefangene 250 m? Grundstlcksflache sind ein standortge-
rechter, gebietsheimischer Laub- oder Obstbaum sowie 4 Laubstraucher zu pflanzen.
Pflanzgebote nach A.8.1 werden angerechnet.

Pflanzqualitat Obstbdume:

- standortgerechte, klimaresiliente Arten
- Stammumfang mind. 12-14 cm, gemessen in 1 m Héhe
- 3x verpflanzt, mit Ballen.

Pflanzqualitat sonstige Laubbaume:

- Standortgerechte, klimaresiliente Arten,
- Stammumfang mind. 18-20 cm, gemessen in 1 m Héhe
- 3x verpflanzt mit Ballen.

Baumbeet jeweils mind. 12 m® Substratvolumen oder entsprechender Erdanschluss.
GroBe im aufgewachsenen Zustand: min. 5 m hoch und 4-6 m Kronenbreite.

1.2

1.3

2.2

10.

11.

12.

13.

14.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 (1) LBO)

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

Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: Entsprechend Planeintrag. Auf unter-
geordneten Dachflachen /Dachaufbauten ist Flachdach zulassig.

Dacher: Dachgauben sind nur bis zu einer Gesamtbreite von 2/3 der Traufkantenlédnge
der jeweiligen Gebaudeseite zuldssig und missen mindestens 1,50 m horizontalen Ab-
stand zu den Firstgiebeln aufweisen.

Fassaden und Dacheindeckungen Wohngebaude: untergeordnete Bauteile in Metall und
sonstigen reflektierenden Materialien auBBer Glas sind nur zulassig, sofern deren Flache
10 % der Gebaudeansichtseite bzw. der jeweiligen Dachflachenseite nicht Gberschreitet.

Einfriedungen, Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als Laubhecken, als mit Laubhecken hinterpflanzte Maschen-
drahtzaune oder als Holzzaune bis zu einer Héhe vom 1,2 m zul&ssig. Zugelassen sind
nur Zaune, die im Hbhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfreiheit nicht behindern.

Mullbehélterstandplatze, die nicht in die Gebdude einbezogen werden, sind durch ge-
eignete MaBnahmen wie z.B. Holzverschalungen, berankte Pergolen oder Laubhecken
gegen Einsicht von der StraBBe und gegen Wettereinfliisse abzuschirmen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln
und fir Bewéasserungs- bzw. Brauchwasserzwecke zu nutzen. Das Mindestvolumen der
Zisterne(n) betragt 3 m3 je 100 m? Gebaudegrundflache. Uberldaufe an das 6ffentliche
Kanalsystem sind zulassig.

Hinweise

Dem Bebauungsplan liegen die Begriindung vom 15.01.2026, der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vom 07.03.2025 und die artenschutzrechtliche Bewertung vom
19.08.2024 des Buros Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Mosbach zugrunde.

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster mit dem Stand vom
02.01.2024.

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

Die Satzung und die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Ver-
ordnungen und Erlasse) kdnnen bei der Stadt Heilbronn, Planungs- und Baurechtsamt,
eingesehen werden.

Kampfmittelprifung und -beseitigung

Aufgrund der Bombardierung Heilbronns im Zweiten Weltkrieg ist davon auszugehen,
dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Kampfmittel (Blindganger, Spreng-
stoffe 0. A.) befinden kénnen.

Vor Beginn jeglicher Bau- oder Erdarbeiten sind in geeigneter Form MaBnahmen zu er-
greifen, um eventuell gefédhrdete Bereiche zu identifizieren und die Sicherheit fir Bau-
vorhaben und Bevélkerung zu gewahrleisten.

Hierzu ist eine umfassende Kampfmitteluntersuchung in Form einer Luftbildauswertung
durch ein fachkundiges Unternehmen durchzufthren.

Sollte die Auswertung Hinweise auf Kampfmittelverdacht ergeben, sind weitergehende
MaBnahmen zur Kampfmittelbeseitigung in Form einer Vor-Ort-Untersuchung des Plan-
gebiets zu veranlassen.

Entdeckte Kampfmittel sind fachgerecht zu bergen und zu entscharfen bzw. zu beseiti-
gen.

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 Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzufiihren.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten
bei der Durchfiihrung der MaBnahme arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu be-
nachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungs-
prasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich in Zone IlIA des fachtechnisch abgegrenzten Wasser-
schutzgebietes ,Leinbachtal® (LUBW-Nr. 125.133). Auf die entsprechenden Schutzge-
bietsbestimmungen wird hingewiesen.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das An-
bringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraBenbe-
leuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen
und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihnrem Grundstlick zu dulden haben.

Zwischen der Stadt und dem Grundstiickseigentimer wurde ein Durchflihrungsvertrag
abgeschlossen (§ 12 Abs. 1 BauGB).

Artenschutz: Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist
verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu
fangen, zu verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem ver-
boten, Tiere der besonders geschiitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie eu-
ropdische Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG). Auch dirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder
zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsétzlich keine andere zu-
lassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO mussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...] Grin-
flachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benétigt
werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht.

Im Zuge von nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sind

- ein qualifizierter Freiflachenplan mit vollstdndigen Angaben zu planungsrechtlichen
und vorhabenbezogenen Freiraumregelungen wie Bepflanzung, Belage, etc. nachzu-
weisen.

- ein Uberflutungsnachweis unter Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik, der gultigen Arbeitsblatter und Merkblatter als Nachweis fir die Uberpriifung
der Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung zu
fOhren.
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Kartengrundlage: Vermessungs- und Katasteramt

UMSCHREIBUNG

Fir das Flurstiick 1201/5

ANDERUNG

Bebauungsplan 101/1A, LickenstraBe - WeststralBe

VERFAHREN

Gefertigt Untergruppenbach, den 15.01.2026

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

Ké&ser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung

gez. Matthias Késer

Heilbronn, den 15.01.2026
Planungs- und Baurechtsamt

gez. Henschel

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

Niederschrift Nr.
Bekanntmachung der Veroffentlichung am

Verbffentlichung 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 geéandert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), und
des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung
vom 05.03.2010 (GBL. S. 358), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 18.03.2025 (GBI. BW 2025 Nr. 25), in Verbindung mit dem § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 581), zuletzt geandert 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.

Heilbronn, den
Stadt Heilbronn
Bilrgermeisteramt
In Vertretung

Ausgefertigt

Ringle
Blrgermeister

Rechtskraft Bekanntmachung in der Stadtzeitung Nr. am

Beglaubigt:
Heilbronn, den
Vermessung- und Katasteramt




