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3.1
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen des Heilbronner Stadtteils Frankenbach, siidlich der Liicken-
strale 11.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstlick Nr. 1201/5 und hat eine GroRe
von ca. 8,2 Ar.

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; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fiir den
Wohnungsbau in Betracht kommen.

Der Stadt Heilbronn liegt ein Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auf dem Flurstiick 1201/5 im Stadtteil Frankenbach vor. Im Sinne einer Mainahme der
Innenentwicklung ist geplant, eine brachliegende innerdrtliche Flache durch ein Mehrfamili-
enhaus mit Tiefgarage und zugehorigen Nebenanlagen zu nutzen.

Durch diese Mallnahme kann dem in Heilbronn generell und auch speziell im Stadtteil Fran-
kenbach gegebenen Wohnraummangel begegnet werden.

Die Flache ist als nicht (iberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Eine Nachverdichtung auf
Brachflachen hin zu einer Wohnnutzung ist aufgrund der zentralen und integrierten Lage stad-
tebaulich sinnvoll und gewiinscht. Das Vorhaben fligt sich hinsichtlich Art und Mal der bauli-
chen Nutzung in die Umgebung ein und es ist geeignet, dem libergeordneten Ziel ,Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung“ Rechnung zu tragen.

Rechtliche und tatsachliche Grundlagen

Bestandsnutzung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut. Das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch eine Wohnbe-
bauung aus Einzel- oder Doppelhdusern, darunter auch Mehrfamilienhauser.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt in diesem Bereich Wohnbauflache dar. Der
vorliegende Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 101/1A ,LiickenstralRe - West-
stralRe®, rechtsverbindlich seit dem 24.02.1966, der in diesem Bereich Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festsetzt. Das Plangebiet selbst ist dort als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

Die Regelungen zur Bebaubarkeit der umliegenden Grundstiicke sind auf die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine zulassige Geschossigkeit von maximal zwei Geschos-
sen und eine Dachneigung von ca. 30° beschrankt.



3.4

4.1

4.2

Naturrdaumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet stellt sich als innerortliche Baullicke dar und besteht aus einer groRtenteils
unversiegelten Griinflache mit vereinzeltem Geholz- und Baumbestand. Eine Teilflache im
Nordwesten ist durch eine ehemalige Garagenzufahrt versiegelt.

Topographisch fallt das Plangebiet ohne grofie Gelandeverspriinge konstant von Nordwest
nach Stidost (von ca. 171 m (iNHN auf ca. 169 m (iiNHN) ab.

Stadtebauliche Erlauterung

Aussagen zur Konzeption

Auf Grundlage des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll ein konkretes Bau-
projekt umgesetzt werden. Dieses umfasst den Neubau eines dreigeschossigen Mehrfamilien-
Wohnhauses mit insgesamt 7 Wohneinheiten. Im Erdgeschoss befinden sich 3 sowie im Ober-
und Dachgeschoss jeweils 2 Wohneinheiten mit einem Raumangebot von 2 - 4 Zimmern und
GroéRen von ca. 57 m? bis 101 m2. Alle Wohnungen sind mit Balkon bzw. Terrasse ausgestattet.
Insgesamt orientiert sich das Bauvorhaben an der bestehenden umliegenden Bebauung, un-
ter anderem durch die gewahlte Dachform Satteldach (DN ca. 35 Grad) und einer Giebelstan-
digkeit zur LickenstraRe. Die Durchmischung der WohnungsgroRen entspricht dem aktuellen
sowie auch dem zukiinftigen absehbaren Wohnungsmarkt. Die Parkierung erfolgt in einer er-
diiberdeckten Tiefgarage.

Die geplante Bebauung fligt sich optisch vertraglich in das direkte Umfeld ein (vgl. ,,Stralten-
abwicklung LiickenstrafRe“ im Vorhaben- und Erschliefungsplan vom 07.03.2025).

Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich/Baugebietsflache ca.8,2a
davon:

Uiberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) ca.3,8a
TGa-Flache auRerhalb Baugrenze ca.09a
Wohneinheiten gesamt 7 Wohneinheiten

Einwohner zukiinftig ca. 15 Einwohner
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Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaR § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird bestimmt, dass die im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan enthaltene (Wohn-)Nutzung zulassig ist. Auf die Festsetzung einer Gebietsart nach
BauNVO wird verzichtet.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird (iber die Grundflachenzahl und die Festlegung der Ge-
baudehohe in Normallnull-Hohen bestimmt (HGP = Hochster Gebaudepunkt). Im Zusammen-
spiel mit der Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhdhe, den Baugrenzen und der maximal
zulassigen Dachneigung ist die mogliche Gebaudekubatur eindeutig begrenzt. Die damit zu-
lassige Gesamthohe des geplanten Wohngebadudes orientiert sich an der umliegenden Bebau-
ung (siehe ,Ansicht West“ bzw. ,Strallenabwicklung LiickenstraRe“ im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vom 07.03.2025).

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage baulicher Anlagen (ErdgeschossfuRbodenhohe = RohfuRboden, EFH) wird pro-
jektbezogen in Metern liber Normalhdhe 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 erméglichen, kann von der festge-
setzten EFH nach unten abgewichen werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen

Die Festlegung der iberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Auf Grundlage
des geplanten Vorhabens wird ein ca. 28 m tiefes Baufenster festgesetzt.

Zur nordlichen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 3,5 m, zur 6stlichen Grundstiicksgrenze
ein Abstand von 7,5 m und zur siidlichen Grundstiicksgrenze ein Abstand von ca. 4 m geplant.
Im Stiden wird das Baufenster partiell fiir geplante Vorbauten zusatzlich um ca. 1,5 min stidli-
che Richtung ausgeweitet.

Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, dies entspricht der Umgebungsbebauung.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind ausschlieRlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflache und den spe-
ziell hierfiir festgesetzten Flachen (TGa) zulassig.

Durch die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird einer zusatzlichen bauli-
chen Verdichtung an der Oberflache entgegengewirkt, gleichzeitig wird eine komfortable Par-
kierung fur die Bewohner mit direktem Wohnungszugang liber das Treppenhaus oder den Auf-
zug erreicht.
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8.2

Verkehr und ErschlieBung

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt liber die vorhandene Liickenstrale, die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind endgiltig hergestellt.

Die baurechtlich erforderliche Parkierung erfolgt vollstandig in einer Tiefgarage, die sich im
Untergeschoss des Hauptgebaudes befindet (innerhalb des Baufensters bzw. auf den dafiir
festgesetzten Flachen).

Darliber hinaus ist in der naheren Umgebung (Liickenstrafte/Hintertorstral3e) die Moglichkeit
zur offentlichen Parkierung vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der 6ffentlichen StraRenflache sind be-
reits vorhanden. Mit dem Bauvorhaben kann bedarfsgerecht an diese angeschlossen werden
(Baullicke im Bestand).

Eine bestehende Telekommunikationslinie der Telekom, die im Baugrundstiick parallel zur
LiickenstralRe verlauft, wird durch die Festsetzung eines Leitungsrechts gesichert.

Natur und Landschaft, Artenschutz, Umweltbericht

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) Nr. 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) Nr. 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig
gelten.

Zur Priifung, ob Verbotstatbestande des Artenschutzrechts eintreten kénnen, wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt (siehe Ziffer 8.2).

Artenschutz

Zur Prifung, ob Verbotstatbestéande des Artenschutzrechts eintreten konnen, wurde durch
das Biiro Wagner + Simon Ingenieure eine artenschutzrechtliche Bewertung (vom 19.08.2024)
vorgenommen.

Die vorgeschlagenen Vermeidungsmalnahmen zum Schutz von Hohlenbritern und Fleder-
mausen (Aufhangen von Nist- und Fledermauskasten) wurden als verbindliche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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8.4

9.1

Bei Beruicksichtigung der Vermeidungsmalnahmen, des Rodungszeitraums und des zulassi-
gen Zeitraums zur Baufeldfreimachung kdnnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ver-
mieden werden, so dass ein planungsrechtlicher Vollzug des Bauvorhabens moglich ist.

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

Der Festsetzungskatalog des Bebauungsplans umfasst unter Nr. A.6 zahlreiche Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB).

Um die Bodenfunktion zu verbessern und den Abfluss von Niederschlagswasser zu verringern,
mussen die Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden.

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche und
abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Die nicht liberbauten und fiir Erschliefung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines glinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

Pflanzgebot

An denim Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen sind standortgerechte, hochstammige
Laubbdaume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Dies dient der Durchgriinung des Wohn-
gebiets, sowie der Schaffung von Lebensraumen von Kleinlebewesen und der Verbesserung
des Mikroklimas. Erganzend wird ein flachiger Pflanzzwang festgesetzt, der, bezogen auf die
Grundstiicksgrofie, die Pflanzung von weiteren Baumen und Strauchern vorsieht.

Wasser- und Bodenschutz

Allgemeine Aussagen zur Situation

Das Plangebiet befindet sich in Zone I1IA des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebie-
tes ,Leinbachtal® (LUBW-Nr. 125.133).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen, die bei einem HQ100 oder HQ Extrem
betroffen waren.

Durch die erstmalige Bebauung des Baugrundstiicks wird prinzipiell ein Eingriff in die Schutz-
giiter Wasser- und Boden verursacht. Vornehmliches Ziel des sog. beschleunigten Verfahrens
ist es jedoch, Potentiale der baulichen Innenentwicklung niederschwellig zu aktivieren und
somit den Flachenverbrauch im Innenbereich zu minimieren. Darum gelten bei Anwendung
des beschleunigten Verfahrens Eingriffe im Plangebiet als ,,vor der planerischen Entscheidung
erfolgt und zuldssig“. Dennoch trifft der Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen zur Mini-
mierung des planerischen Eingriffs (Eingriinung, Baumpflanzungen, wasserdurchlassige Be-
festigungen). So tragen die Festsetzung einer Grundflachenzahl, die Pflicht zur Herstellung von
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Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien und die Festsetzung zum Pflanzen von Einzel-
baumen dazu bei, die negativen Auswirkungen der Bebauung auf die Bodenfunktion und die
Grundwasserneubildungsrate zu begrenzen bzw. die Kanalisation zu entlasten.

Altlasten

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

Luft und Klima

Durch die geplante Firstrichtung in ungefahre Ost-West-Richtung, wird eine Ausrichtung der
Dachflachen nach Siiden vorgegeben. Somit werden gute Voraussetzungen zur Errichtung von
Solaranlagen geschaffen, die eine klimaneutrale Energieerzeugung erméglichen.

Die festgesetzten Pflanzgebote tragen dazu bei, die Funktionen Klimaregulierung, Staubbin-
dung und Verringerung des Wasserabflusses zu begiinstigen.
Ortliche Bauvorschriften

Orientiert an den Planungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in Anlehnung an die
Nachbarschaft wird zukiinftig eine zulassige Dachneigung zwischen 32 und 38 Grad in die Ort-
lichen Bauvorschriften aufgenommen.

Zudem werden in den 6rtlichen Bauvorschriften Regelungen zur duReren Gestaltung von Ge-
bauden, Einfriedungen und Millbehalterplatzen getroffen, die eine einheitliche Gestaltungim
Plangebiet und damit ein Einfligen in die Umgebung gewahrleisten.

Besitzverhiltnisse/Bodenordnung

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

Durchfiihrungsvertrag

Mit dem Grundstiickseigentiimer wurde gem. § 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag zur Uber-
nahme von Kosten (u.a. fiir Planungs- und Sachmittel) und zur Umsetzung des Vorhabens in-
nerhalb einer zu vereinbarenden Frist abgeschlossen. Dieser Vertragenthalt u.a. auch eine Ver-
pflichtung zur Abstimmung der Freiflachengestaltung.

Einnahmen und Ausgaben

Die Kosten des Verfahrens werden vom Vorhabentrager ibernommen. Der Stadt Heilbronn
entstehen weder Einnahmen noch Ausgaben.
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 15.01.2026

gez. Matthias Kaser
Kaser Ingenieure

Ingenieurbiiro flir Vermessung und Stadtplanung



