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Bericht zur nochmaligen Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.03.2025

Betreff

Bebauungsplan 42/14 Heilbronn-Neckargartach "Bereich TalstraRe"
- Satzungsbeschluss -

I. Antrag

1.

Den Abwagungsvorschlagen in beiliegendem Bericht des Planungs- und Baurechtsamts vom
06.03.2025 zu den Stellungnahmen aus der nochmaligen Offentlichkeitsbeteiligung geman

§ 4a Abs.3 BauGB wird zugestimmt.

2.

Aufgrund der §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom
22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), und des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttem-
berg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 18.03.2025 (GBI. BW 2025 Nr. 25), in Verbindung mit dem § 4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37), werden der

Bebauungsplan 42/14 Heilbronn-Neckargartach
,Bereich TalstraRe*

zur Anderung der Bebauungsplane 38/16, 42/2 und 42/4 sowie der Ortsbausatzung 1939
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
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fur die Flurstlicke 1 teilw. (Leinbach), 350 teilw. (Frankenbacher Stralle), 392/1, 3414, 3424,
3425 (Krautgartenweg), 3451, 3452, 3454, 3455, 3456, 3463, 3464, 3465, 3470, 3470/1,
3472, 3473, 3475, 3476, 3477/1, 3483, 3486, 3490, 3491, 3492, 3493, 3494/1, 3494/2, 3495,
3496, 3497, 3498, 3499, 3500, 3501, 3502, 3503, 3505/2, 3508, 3509, 3510, 3511, 3513,
3513/1, 3514, 3519, 3522, 3523, 3524, 3525/1, 3525/2, 3526, 3527, 3527/2, 3529, 3530,
3531, 3532, 3534, 3540, 3541, 3542, 3543, 3564 (TalstralRe), 3565, 3565/1, 3566, 3567,
3568, 3570, 3571, 3572/1, 3572/2, 3573, 3574, 3576, 3578, 3580, 3582, 3583, 3584, 3586,
3587, 3588, 3588/1, 3590, 3590/1, 3591, 3592, 3593, 3595, 3598, 3600, 3604, 3605/1,
3605/2, 3606, 3609, 3610, 3611, 3612, 3612/1, 3613, 3613/1, 3614, 3614/1, 3615, 3616,
3616/1, 3617/1 3617/4, 3618, 3618/1 und 3624 teilw.

und die ortlichen Bauvorschriften
als

Satzungen
beschlossen.

Maldgebend ist der Lageplan des Planungsburos Dr.-Ing. Schaufler, Eberbach, vom
04.02.2026 mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen, értlichen Bauvorschriften, Hin-
weisen und nachrichtlichen Ubernahmen.

Fur den Bebauungsplan gelten

- die Begrindung des Planungsburos Dr.-Ing. Schaufler, Eberbach, vom 05.09.2025,

- der Gestaltungsplan des Planungsbiiros Dr.-Ing. Schaufler, Eberbach, vom
26.08.2024,

- die artenschutzrechtliche Untersuchung von IUS Institut fir Umweltstudien Weibel &
Ness GmbH, Heidelberg, vom Juni 2024 und

- die Gerauschimmissionsprognose von RW Bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH &
Co. KG, Schwabisch Hall, vom 20.06.2024.

Il. Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 42/14 Heilbronn-Neckargartach ,Bereich Tal-
stralle” befindet sich im Stadtteil Neckargartach zwischen der Frankenbacher StralRe im Nor-
den und dem Leinbach im Siden. Im Osten reicht das Gebiet bis zur Talstral’e, im Westen
bis zum Ubergang zum unbebauten AufRenbereich.

Der Geltungsbereich hat einschlieBlich der Verkehrsflache der Frankenbacher Stral3e eine
Flache von ca. 3,1 ha.
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2. Planungserfordernis

Das grofRe Eckgrundstlick Frankenbacher Stralle / Talstral’e, auf dem sich ehemals eine
Tankstelle befand, liegt schon viele Jahre brach und stellt insgesamt einen stadtebaulichen
Missstand dar. Bisherige Bebauungsvorschlage zu Wohnzwecken waren nicht in Einklang
mit planungsrechtlichen Vorgaben und stadtebaulich-gestalterischen Anforderungen zu brin-
gen. Um eine stadtebaulich und architektonisch sinnvolle, sich in die Umgebung einfiigende
und zeitgemafle Wohnbebauung zu ermaoglichen, ist hier die Aufstellung eines Bebauungs-
plans zweckmafig.

Die Hochwassersituation und die Uberschwemmungsgefahr durch den Leinbach erfordert
eine Anderung der planungsrechtlichen Situation, also dem bisher geltenden Bebauungsplan
42/2, der einen Ausbau der Talstral’e mit einer Verbindung zur Palmstrale sowie beidseiti-
ger Bebauung vorsah, aber nicht umgesetzt werden kann. Dabei ist der vorhandene Hand-
werksbetrieb Talstrale 23 zu beriicksichtigen, der sich liberwiegend im Uberschwemmungs-
und im Landschaftsschutzgebiet befindet.

Im westlichen Bereich des Plangebiets, in dem bislang der Bebauungsplan 42/4 gilt, fehlt
eine eindeutige rickwartige Baugrenze zum Talgrund im Stiden und den dortigen Garten.
Der aufzustellende Bebauungsplan 42/14 soll dies konkret regeln und die Garten als solche
sichern.

3. Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Das beschriebene Gebiet ist entlang der Frankenbacher Stral3e bis auf das bereits erwahnte,
fast 0,3 ha grofRe Grundstlick Frankenbacher Stralle 85-87 / Ecke Talstralde bereits bebaut.
Im rickwartigen, sldlichen Bereich des Plangebiets befinden sich weit Gberwiegend Garten,
an der Sudostseite der Talstralle Wohnbebauung. Am siidwestlichen Ende der sich ver-
schmalernden Talstral’e besteht ein Sanitarfachbetrieb (Talstralle 23). Ein einzelnes Ge-
baude am Krautgartenweg und ein Doppelhaus an der Palmstral3e sind ebenfalls Ausnah-
men innerhalb der Gartenzone.

4. Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet weist aufgrund der natirlichen Topografie ein Gefalle von Nord nach Sud
zum Leinbach am stdlichen Rand des Plangebiets auf. Direkt am Bachlauf befinden sich nur
im &stlichen Bereich an der Talstral’e bebaute Grundstiicke, ansonsten sind hier Garten an-
geordnet, die als Zier- oder Nutzgarten verwendet werden, teilweise aber auch etwas verwil-
dert sind. Das Eckgrundstiick Frankenbacher StralRe / Talstral3e liegt schon langere Zeit
brach und ist durch die naturliche Sukzession mit dichtem Gehdlz- und anderem Bewuchs
gepragt, was dem exponierten Standort in keiner Weise gerecht wird.

Auch die bebauten Wohngrundstiicke an der Frankenbacher Strale besitzen nach Siden
orientierte Hausgarten.

5. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heilbronn stellt im Plangebiet die Frankenbacher Stralle
als Hauptverkehrszug, sudlich angrenzend eine vorhandene Wohnbauflache und noch weiter
sudlich Grinflache dar, die sich am siidlichen Rand mit Darstellungen fiir ein Uberschwem-
mungs- und ein Landschaftsschutzgebiet Gberschneiden.
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Der Bebauungsplan wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
6. Bislang geltendes Planungsrecht

Im westlichen Bereich zwischen der Frankenbacher Stralte 107 und dem Krautgartenweg gilt
bislang der Bebauungsplan 42/4 vom 28.06.1956, ein Baulinienplan, der eine vordere Bau-
linie entlang der Frankenbacher Stral3e festsetzt, in Verbindung mit der Baustufe llb der
Ortsbausatzung 1939, etwa vergleichbar einem allgemeinen Wohngebiet.

Im &stlichen Bereich zwischen der Talstral’e und der Frankenbacher Stralde 107 gilt bislang
der Bebauungsplan 42/2 vom 19.11.1951, auch ein Baulinienplan, der in einem Teilbereich
zwischen der Frankenbacher Stralte und der Talstralle ebenfalls in Verbindung mit der Bau-
stufe IIb der Ortsbausatzung 1939 gilt. Erganzend gelten siidostlich der TalstralRe die
Bestimmungen des § 34 BauGB.

Fir das Plangebiet entlang der Frankenbacher Stral3e gilt bisher auRerdem erganzend der
.einfache” Bebauungsplan 38/16, rechtskraftig seit 07.07.2016, der nur Werbeanlagen und
Vergnlugungsstatten regelt.

7. Beschleunigtes Verfahren

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan 42/14 ,Bereich Talstrale“ um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Da auch die sonstigen Voraussetzungen erfillt sind, wird der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind daher nicht erforderlich. Unabhangig davon
sind die Belange des Artenschutzes zu beachten.

8. Stadtebauliches Konzept

Die vorhandene (Wohn)Bebauung entlang der Frankenbacher Stra’e und der Talstral’e wird
beibehalten. In der Frankenbacher Stral’e werden an den meisten Gebauden ruckwartige
Anbauten nach Suden bei Bedarf ermoglicht.

Fir das grofiere brachliegende Grundstiick an der Ecke Frankenbacher Stral3e / TalstralRe
sind funf Mehrfamilienhduser mit jeweils ca. 5 bis 6 Wohnungen in aufgelockerter Anordnung
mit einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Die Struktur dieser Bebauung nimmt die Dimen-
sionen und ,Kérnung“ der Nachbarbebauung auf und Ubertragt diese in eine zeitgemalke
Bauform. Es sind hier drei Vollgeschosse vorgesehen, wobei das oberste Geschoss teil-
weise aus der Fassadenflucht zurlickspringen kann, um Ubergange zu Nachbargeb&uden
und Dachterrassen zu schaffen. Die an die Talstral’e angebundene Tiefgarage soll erduber-
deckt und begrint werden. Weitere 6ffentliche Parkierungsmdglichkeiten sind an der Tal-
strale geplant.

Die bislang vorgesehene Stralenverbindung zwischen der Talstraf3e und der Palmstrale mit
beidseitigen Bebauungsmadglichkeiten wird aufgehoben. Die Gartenzone in diesem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich wird als private Grinflache gesichert. Dies gilt auch fir
das westlich angrenzende Gartengebiet bis zum Krautgartenweg.
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Der vorhandene Erdweg, der viele Gartenparzellen fuBlaufig erschlief3t, aber nicht Gber ein
eigenstandiges Flurstuck verlauft, soll auf den privaten Grundstlcken als eine mit Gehrech-
ten zu belastende Flache festgesetzt werden. Ein Ausbau ist hier auch wegen naturschutz-
rechtlicher Belange nicht vorgesehen.

Fur die TalstralRe ist ein angemessener Ausbau mit 4,75 m bzw. 6 m Breite als Mischver-
kehrsflache sowie als Abschluss eine Wendemadglichkeit geplant.

Der vorhandene Sanitarfachbetrieb Talstralte 23, der im hochwassergefahrdeten Bereich
und teilweise im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet sowie im Landschaftsschutzge-
biet liegt, hat Bestandsschutz. Im Falle einer Aufgabe des Betriebs und der Wohnnutzung
wird als Folgenutzung private Grinflache festgesetzt.

9. Naturschutz, Artenschutz

Der sudliche Teil des Plangebiets ist teilweise Bestandteil des insgesamt ca. 25 ha grolen,
durch Verordnung vom 06.10.1987 ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiets ,Leinbachtal®.

Da der Bebauungsplan die Gartenzone im Stiden des Plangebiets als solche im Bestand
schutzt, werden die Belange des Naturschutzes grundsatzlich bertcksichtigt. Aus der Arten-
schutz-Vertraglichkeitsuntersuchung ergeben sich Artenschutzmalinahmen, die in den Be-
bauungsplan tbernommen wurden. So ist durch die Verwilderung des Eckgrundstlicks Tal-
stralle / Frankenbacher StralRe ein Eingriff in den Lebensraum der Vogelart Klappergrasmdi-
cke bei einer Neubebauung nicht ausgeschlossen, dem durch die naturnahe Umgestaltung
zweier stadtischer Gartenparzellen in der Umgebung begegnet wird. Die Eigentiimer des o.g.
Eckgrundstiicks haben sich als Verursacher des Eingriffs vertraglich bereit erklart, diese Um-
gestaltungsmallnahme zum Artenschutz auf eigene Kosten umzusetzen, bevor der Eingriff
erfolgt. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde daher unter Ziff. 9.3 am Ende des 1. Ab-
satzes entsprechend erganzt und ein stadtebaulicher Vertrag wurde abgeschlossen.

10. Hochwasserschutz

Entlang des Leinbachs ist ein Uberschwemmungsgebiet durch Verordnung vom 22.09.1986
ausgewiesen. Dieses umfasst zumeist Garten, aber auch bebaute Teilflaichen des Gewerbe-
grundstiicks Talstrae 23. Die Anschlagslinien fur ein hundertjghrliches Hochwasser und ei-
nes Extremhochwassers gehen gemaR der Hochwassergefahrenkarte im Bereich zwischen
der PalmstralRe und der Talstral3e teilweise noch daruber hinaus.

Dies ist einer der Hauptgriinde, weshalb eine Realisierung der Straflenverbindung zwischen
Talstralle und Palmstralle und die Ausweisung von Baugrundstlicken in diesem Bereich
nicht mehr verfolgt wird.

Bei samtlichen Mallnahmen des Bebauungsplans werden die Belange des vorbeugenden
Hochwasserschutzes beachtet.

11. Immissionsschutz

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Frankenbacher Stralde, die auf das Plangebiet
einwirkt, wurde eine Gerauschimmissionsprognose vom Blro RW Bauphysik Ingenieurge-
sellschaft, Schwabisch Hall, erstellt und deren Ergebnisse in den Bebauungsplan tbernom-
men. Demnach sind passive SchallschutzmaRnahmen an den Wohngebauden erforderlich.
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12. Eigentumsverhaltnisse

Bis auf die StralRenflachen, die Bachparzelle sowie funf kleinere Gartenflurstiicke mit zusam-
men lediglich 358 m?, die sich in stadtischem Eigentum befinden, handelt es sich im Plange-
biet nur um private Bau- und Gartengrundstucke.

Zur Arrondierung der StraRenflache im Bereich der Talstrae (Wendeanlage, Parkstande) ist
Grunderwerb mehrerer Teilflachen mit zusammen ca. 256 m? erforderlich. Hinzu kommen
zur Gehwegverbreiterung auf der Studseite der Frankenbacher Straf3e (im Bereich des Eck-
grundstlicks TalstralRe) ca. 63 m? Grunderwerb oder Grundstlickstausch gegen eine ca.

40 m? grolRe Teilflache der TalstralRe, die privatisiert werden kann.

13. Einnahmen und Ausgaben

Durch das Aufstellungsverfahren flir den Bebauungsplan entstehen Ausgaben fir die Stadt
Heilbronn. Weitere Ausgaben fur die Stadt entstehen durch TiefbaumaRnahmen zur endgulti-
gen Herstellung von Verkehrsflachen, die bislang nur Provisorien waren, insbesondere der
TalstralRe sowie ggf. auch der Palmstralie, woflir ErschlieBungsbeitrage zur weitgehenden
Refinanzierung erhoben werden.

14. Bisheriges Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat beschloss am 17.05.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans 42/14 ,Be-
reich Talstralle“.

Durch Beschluss des Gemeinderats vom 30.06.2022 wurde der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 42/14 geringfiigig erweitert und dem vorgelegten Bebauungsplankonzept zuge-
stimmt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte im Zeitraum vom 09.03.2023 bis 11.04.2023. Die dabei abgegebenen Stel-
lungnahmen mit Anregungen, Bedenken und / oder Hinweisen wurden in einem Bericht wie-
dergegeben und behandelt, der dem Gemeinderat im Rahmen der (ersten) Zustimmung zum
Entwurf vorlag.

Die (erste) Zustimmung zum Entwurf erfolgte am 26.07.2023 im Gemeinderat und die nach-
folgende o6ffentliche Auslegung vom 21.08.2023 bis 06.10.2023.

Da der (erste) Bebauungsplanentwurf nach der 6ffentlichen Auslegung als Folge der Abwa-
gung der abgegebenen Stellungnahmen in mehreren Bereichen geandert wurde, war gem.

§ 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Veroffentlichung des geanderten (zweiten) Bebauungsplan-
entwurfs und eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange erforderlich.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde im
Zeitraum vom 08.07.2024 bis 09.08.2024 durchgeflhrt. Entsprechend der Ergebnisse der
Abwagung ergaben sich daraus keine weiteren inhaltlichen Anderungen des Bebauungs-
plans.
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Der Gemeinderat stimmte am 24.10.2024 dem geanderten (zweiten) Bebauungsplanentwurf
zur nochmaligen (zweiten) Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB zu.

Die nochmalige /zweite) Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom 18.11.2024 bis 17.12.2024.
Die dabei abgegebenen Stellungnahmen mit Anregungen, Bedenken und Hinweisen werden
im beiliegenden Bericht wiedergegeben und behandelt. Da sich daraus kein inhaltlicher An-
derungsbedarf am Bebauungsplan 42/14 Heilbronn-Neckargartach ,Bereich Talstral3e® und
den darin enthaltenen 6értlichen Bauvorschriften ergibt, wird mit der vorliegenden GR-Druck-
sache der Satzungsbeschluss beantragt.

Wie unter 9. des Sachverhalts beschrieben, wurde die Begrindung zum Bebauungsplan un-
ter der dortigen Ziff. 9.3 erganzt. Aufgrund dieser Erganzung erhalt die Begrindung das
neue Datum 05.09.2025.

Das neue Datum der Begriindung wird auch im Textteil des Bebauungsplans unter Hinweis
C. 1. angepasst sowie ein Hinweis auf den stadtebaulichen Vertrag erganzt. AuRerdem wur-
den in den Verfahrensvermerken des Bebauungsplans die zwischenzeitlich geanderten Ge-
setzesgrundlagen aktualisiert. Das Baugesetzbuch wurde zuletzt durch ein Gesetz vom
22.12.2025 geéandert.

Aufgrund dieser redaktionellen (nicht inhaltlichen) Anderungen des Bebauungsplans erhalt
dieser das neue Datum 04.02.2026.

lll. Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen.

IV. Birgerbeteiligung/Vorhaben

Es handelt sich um kein stadtisches Vorhaben im Sinne der Leitlinien fir Burgerbeteiligung,
da es sich bei dem Vorhaben aus Sicht der Verwaltung um keine wichtige Planung handelt,
die unmittelbar raum- oder entwicklungsbedeutsam ist. Das wirtschaftliche, soziale oder kul-
turelle Wohl der Einwohnerschaft wird nicht nachhaltig beruhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetz-
buchs (§§ 3 Abs. 2 und 4a Abs. 3 BauGB) durchgefuhrt (s.o. Il. Sachverhalt, Ziff. 14.).

V. Klimarelevante Auswirkungen

Positive Auswirkungen auf das Klima.

Begrundung:
Es handelt sich nicht um die Neuausweisung von Baugebietsflachen, sondern neuen, klare-

ren Regelungen zu vorhandenen Baugebieten. Altere Bebauungspléne, die teilweise der
Klimaanpassung und anderen naturrdumlichen Belangen widersprachen und diesbezlglich
nicht umsetzbar waren, werden aufgehoben und ersetzt. Somit werden, bezogen auf die bis-
herigen Bebauungsplane, die zu erwartenden Beeintrachtigungen sogar reduziert.



