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Erlduterung zum Konzept vom 26.11.2014

Betreff: | Bebauungsplan 07A/35 Heilbronn

"Wollhausplatz 11"

- Aufstellungsbeschluss und Zustimmung zum Konzept -

I. Antrag

1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 07A/35 Heilbronn
zur Anderung der Bebauungsplane 01A/21, 01A/29, 07A/10
«Wollhausplatz II"

fur die Flurstiicke Nr. 599 (Am Wollhaus) einschl. teilweise, Nr. 599/1, Nr. 599/2, Nr.
599/3, Nr. 599/4 sowie 80/1 (RollwagstraBe) und 820 je einschl. teilweise

wird beschlossen.

Der Geltungsbereich ist im Lageplan des Planungs- und Baurechtsamtes vom 26.11.2014
umgrenzt.

Dem Konzept ,Wollhausplatz 11" vom 26.11.2014 wird als Grundlage fiir die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes zuge-
stimmt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch wird
durch eine zweiwdchige Offenlegung der Planunterlagen beim Planungs- und Baurechts-
amt durchgefiihrt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Erlauterung zum Konzept vom 26.11.2014.
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Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ,Wollhausplatz II" umfasst die
Flurstiicke Nr. 599 (teilweise), Nr. 599/1, Nr. 599/2, Nr. 599/3, Nr. 599/4 sowie 80/1
(RollwagstraBBe) und 820 je einschlieBlich teilweise.

Der Geltungsbereich ist mit dem Einkaufscenter ,Wollhaus" und dessen Biiro-/ und Pra-
xisturm sowie dem Briickenbauwerk und den eingeschossigen Bauten ,Am Wollhaus 20
und 21" bebaut. Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 2,4 ha.

2. Lage des Planbereiches im Stadtgefiige

Das Plangebiet ,Wollhausplatz 11" stellt das stadtebauliche Scharnier zwischen der Heil-
bronner City und den siidlichen Innenstadterweiterungsbereichen dar.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Heilbronn mehrere PlanungsmaBnahmen ergrif-
fen, die zur Stérkung des siidlichen Innenstadterweiterungsbereiches (das sog. ,Stidvier-
tel") beitrugen.

Es handelt sich hierbei insbesondere um:

- das Sanierungsgebiet ,Stdviertel”, rechtsverbindlich seit dem 24.06.2004,

- das (aufgehobene) Sanierungsgebiet ,Rathenauplatz”,

- die Bebauungsplane 06B/15 (,Stidbahnhof, Teilgebiet 1"), 07A/28 (,UrbanstraBe 30 /
WilhelmstraBe 27") und 07A/36 (,WilhelmstraBe 14"),

- Gestaltung des StraBenraumes der WilhelmstraBe mit Baumpflanzungen

- Umsetzung des Radewegekonzeptes ,Sudstrecke” entlang der WilhelmstraB3e

- private SanierungsmaBnahmen entlang der WilhelmstraB3e

- Sanierung der stadtbildpragenden Gebdaude am Rathenauplatz

Auch angrenzend an den dstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben verschie-

dene PlanungsmaBnahmen fiir eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation Sorge ge-

tragen:

- Stadtebauliche Strukturuntersuchung ,Allee/TitotstraBe” von 2003 unter Einbezie-
hung der Allee-Siid und des Wollhausplatzes

- Bebauungsplan 06A/14 ,Ecke WollhausstraBe/UhlandstraBe” mit Bebauung der dort
brachliegenden Grundstiicken

- Neugestaltung der Bushaltestellen ,Allee/Post"

- Fassadensanierung und Erweiterung der Kreissparkasse
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- Planung zur Umgestaltung des ,Uhlandplatzes".

Gerade diese Planungen und MaBnahmen zeigen deutlich auf, der Bereich ,Wollhaus"
kann sowohl hinsichtlich der stadtebaulichen Gestaltung als auch aufgrund seiner ,kran-
kelnden" Funktion, die Scharnieraufgabe zwischen Innenstadt und angrenzenden Quartie-
ren nicht mehr gerecht werden.

Somit ist nicht nur Planungsbedarf sondern auch Handlungsbedarf gegeben.

Planungserfordernis

Das ,Wollhaus" ist in der Stadt und der Region ein Begriff. Es bietet seit seiner Er6ffnung
in den 70er Jahren wichtige Handelsflachen im Zentrum von Heilbronn. Mit den Standor-
ten ,Stadtgalerie”, ,Kaufhof Galeria" und ,Klosterhof" gehort das ,Wollhaus" zu den han-
delsrelevanten Ankerpunkten der Heilbronner Innenstadt. Durch den angegliederten Zent-
ralen Omnibusbahnhof und die Taxistande ist das ,Wollhaus" stets von Menschen belebt.

Mit den Jahren ist nicht nur das Handels- und Flachenkonzept sowie die Innenausstat-
tung des ,Wollhauses" in die Jahre gekommen, auch ruft das duBere Erscheinungsbild
nach massiver Veranderung. Der bereits marode Zustand der Fassaden stellt durch herun-
ter fallende Fassadenplatten ein ernsthaftes Risiko flir Passanten und den StraBBenverkehr
dar.

Stadtrdumliche Restflachen, die sich aus der Gebaudeform des ,Wollhauses" ergaben, ha-
ben sich im Laufe der Zeit zu kaum managebaren Unflachen entwickelt:

- Im dstlichen Bereich des ,Wollhauses" dominiert der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB)
als riesige, stadtraumlich nicht gefasste Verkehrsflache, die als Auftakt zur neu gestal-
teten Allee dem Standort nicht gerecht wird.

- Im sidlichen Bereich des ,Wollhauses" zerteilt der StraBenverlauf die Restfliche um
das ,Wollhaus" in weitere kleinere Teilflachen, die funktional und gestalterisch nicht
in Griff zu bekommen sind.

- Das Briickenbauwerk, welches das ,Wollhaus" mit den siidlich gegeniberliegenden
Gebduden verbindet, ist bereits ungenutzt, baulich in einem maroden Zustand und
wurde aus diesem Grund bereits geschlossen.

Zwei eingeschossige Bauten siidlich des Wollhauses befinden sich seit langerer Zeit in ei-
nem Investitionsstau, ein Objekt steht seit Jahren leer. Eine Neuvermietung dieses Gebau-
des scheint aufgrund des baulichen Zustandes nicht mdglich zu sein.



- Der westliche Bereich des Wollhauses bildet den Zugang zur FuBgangerzone ,Fleiner
StraBe". Die Anlieferzone des ,Wollhauses" an dieser Stelle verursacht einen stindig
rangierenden LKW Verkehr, welcher das verkehrssichere Erreichen der Innenstadt fir
Passanten erschwert. Gestalterisch wird der Zugang zur ,Fleiner StraBe" dadurch er-
heblich abgewertet.

- Im ndrdlichen Bereich des ,Wollhauses", entlang der ehemaligen ,Hohe Strale" ent-
standen durch die Topographie nicht integrierte Restflichen entlang des Gebaudes.
Zugange zum ,Wollhaus" tber diese Flachen werden kaum genutzt.

Mietvertrage, wie z.B. des Hauptmieters werden bis Ende 2015 auslaufen. Eine Vertrags-
verlangerung ist seitens des Mieters nicht erwiinscht. Kiinftige groBflachige Leerstande in
Kombination mit 1 Euro Laden und Vergniigungsstatten werden den rasanten ,Trading
down effect” beschleunigen.

Der Abriss des bestehenden ,Wollhauses”, sowie eine gednderte Verkehrsfiihrung ,Am
Wollhaus"/,UrbanstraBe”, inklusive Verlegung des Zentralen Omnibusbahnhofes setzen
Flachenpotentiale frei, die eine Neuordnung in der siidlichen Innenstadt Heilbronns er-
mdglichen. Diese Neuordnung soll die massiven stadtebaulichen Defizite beheben.

Eine Neuordnung dieses Bereiches soll die massiven stadtebaulichen Defizite beheben.
In diesem Zuge wurde im Rahmen der férmlichen Festsetzung des Sanierungsgebiets
.Wollhausplatz II" vom Gemeinderat am 12.12.2014 folgende Sanierungsziele definiert:

- Abriss des ,Wollhauses" und Neubau eines Einkaufszentrums

- Umgestaltung der Verkehrsflachen inklusive Verlegung des Zentralen Omnibusbahn-
hofes

- Geidnderte Verkehrsfiihrung ,UrbanstraBe”/ ,Am Wollhaus"

- Neugestaltung des Umfelds ,Wollhaus"

Um diese stadtebaulichen Prozesse steuern zu kdnnen, ist ein Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Wollhausplatz II" erforderlich.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von 2003 stellt fiir das Plangebiet ,gemischte Bauflache, kern-
gebietsorientiert” nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Der Bebauungsplan ,Wollhausplatz II" wird nach jetzigem Kenntnisstand ein ,Kerngebiet
definieren und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.



5. Ziele der Raumordnung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken liegt das Plangebiet in
einem Vorranggebiet fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit zentren-
relevantem Sortiment.

Die geplante Festsetzung ,Kerngebiet” des Bebauungsplanes sowie die stddtebauliche Ab-
sicht ein neues Einkaufszentrum zu errichten, entspricht somit den Aussagen des Regio-
nalplanes.

Im weiteren Planungsverlauf werden die Auswirkungen des geplanten Einzelhandelszent-
rums sowohl auf lberregionaler als auch auf stadtischer Ebene gutachterlich untersucht.

Im Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn ist der Bereich ,Wollhaus", wie die gesamte Heilb-
ronner Kernstadt als ,Zentrentyp A" (,Stadtzentrum”, Standort fiir Einzelhandel mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ohne Sortiments- und Flachenbegrenzungen) ausgewie-
sen.

Im Rahmen der férmlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes Heilbronn ,Wollhausplatz
[I" (siehe Gemeinderatsdrucksache Nr. 361 vom 26.11.2014) wurde durch die GMA Lud-
wigsburg eine Prognose fiir das bestehende Wollhauszentrum erstellt.

Die Stellungnahme kommt zu den Ergebnis, das bestehende Wollhauszentrum kann auf-
grund funktionaler Méngel auch nach einem Umbau im Bestand nicht den Anforderungen
an ein zeitgemafBes Einzelhandelszentrum gerecht werden.

Nur mit einem Abriss und Neubau gelingt es, die Attraktivitat der Heilbronner Innenstadt
zu steigern und die Vorgaben der Regionalplanung zu erfiillen.

6. Geltendes Planungsrecht

Fiir das Planungsgebiet gelten derzeit die Bebauungsplane 01A/21, 01A/29, 07A/10.

Das Plangebiet soll auch als Sanierungsgebiet ,Wollhausplatz II" férmlich festgesetzt
werden; dem Gemeinderat liegt eine entsprechenden Drucksache (Nr. 361 vom
26.11.2014) zur Entscheidung vor.

Der Bebauungsplan setzt die Sanierungsziele planungsrechtlich um.

7. Bebauungsplan ,Am Wollhaus 20 und 21"

Der Gemeinderat hat am 03.07.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans 07A/32 ,Am
Wollhaus 20 und 21" beschlossen. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des mit der
Drucksache beantragten Aufstellungsbeschlusses. Der Aufstellungsbeschluss vom
03.07.2008 wird mit dem Aufstellungsbeschluss ,Am Wollhausplatz II" gegenstandslos.



8.

10.

Stadtebauliches Konzept

Das bestehende ,Wollhaus", einschlieBlich des Briickenbauwerks und der eingeschossigen
Gebaude siidlich des Wollhauses sollen abgerissen werden. Durch den Abriss, sowie Neu-
ordnung des Verkehrs inklusive Verlegung des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) werden
Flachenpotentiale frei, die die Entwicklung eines wettbewerbsfahigen Einkaufscenters er-
moglichen. Ziel ist es, den Handelsstandort Heilbronn in der Region zu starken und dabei
die massiven stadtebaulichen Defizite in diesem Teil der sudlichen Innenstadt zu beheben.

Zum derzeitigen Planungsstand ist der Neubau eines zeitgemaBen, den heutigen Anforde-
rungen gerecht werdenden Einkaufszentrums mit ca. 22.000 m? Verkaufsflachen geplant.
Der Bestand betragt derzeit ca. 14.000 m2 Verkaufsflachen.

Vorgesehen ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung; zu beriicksichtigen ist hierbei,
dass die Geschosshohen nicht mit ,Normalgeschossen" zu vergleichen sind.

Genauere Angaben zur Gebaudehohe werden im weiteren Verfahren festgesetzt.

Das neue Baufeld wird sich nach Osten in den Bereich des jetzigen Omnibusbahnhofes
erweitern, die Allee raumlich fassen und somit eine bessere stadtebauliche Situation aus-
bilden.

Der Abriss des Briickenbauwerkes und die Verlagerung des Busbahnhofes an die Sidseite
sorgt flir eine bessere Anbindung der Quartiere siidlich des ,Wollhauses".

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO vorgesehen.

Verkehrssystem

Das Verkehrssystem sudlich der ,Allee” bestehend aus ,UrbanstraBe” und ,WilhelmstraBe"

wird entsprechend des bereits Iangerfristig verfolgten stadtischen Ziels umgebaut:

- Die ,UrbanstraBe"” wird kiinftig im Zwei-Richtungs-Verkehr mit jeweils zwei Fahr-
streifen als Stadteinfahrt von Siiden aufgewertet.

- Die ,WilhelmstraBe" wird heruntergestuft und libernimmt kiinftig nur noch Gebiets-
bzw. QuartierserschlieBungsfunktionen.

Die Neuorganisation des Verkehrs ist eine der Voraussetzungen fiir die stadtebauliche

Neuordnung und Aufwertung des ,Wollhaus"- Standorts und dessen Umgebung.

Zur Zeit wird durch die Stadt Heilbronn ein entsprechendes Verkehrskonzept fiir den Be-

reich zwischen ,Wollhaus" und Rathenauplatz erarbeitet, das auch eine schrittweise Um-
setzung der verkehrlichen Neuordnung beinhalten wird.
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Zentraler Omnibusbahnhof

Der Zentrale Omnibusbahnhof wird in seiner Funktion am Ort belassen, jedoch aus dem
heutigen Standort im Vorfeld des Gebaudes in den Bereich siidlich des ,Wollhauses" ver-
legt.

Parkierung / Tiefgarage

Die Tiefgarage kann kiinftig weiterhin genutzt bzw. ausgebaut werden. Das gute und
ausreichende Stellplatzangebot bietet eine weitere Basis fiir die Annahme des neuen
Wollhauses" durch die Kunden.

Die Zufahrt in die Tiefgarage bleibt im Bestand erhalten, die Ausfahrt wird um ca. 20 m
nach Norden verlegt und baulich in das neue Einzelhandelszentrum integriert.

Anlieferung des Einzelhandelszentrums

Die Anlieferzone des geplanten Einzelhandelszentrums wird verlegt.

Durch die neue Lage an der Siidostecke des Zentrums werden die vorhandenen Konflikte
vermieden, FuBganger kdnnen jetzt ungehindert von Siiden die FuBgangerzone erreichen.

11. Eigentiimersituation

Das derzeitige Objekt ,Wollhaus" stellt eine Eigentlimergemeinschaft dar.
Es handelt sich insgesamt um 11 Eigentiimer (Stand 05/2012) mit unterschiedlichsten Ei-
gentumsanteilen; die Stadt Heilbronn ist Miteigentiimer mit einem Anteil von ca. 6%.

Bei Teilen der Eigentlimer liegt Bereitschaft vor, sich in eine neues Einzelhandelszentrum
einzubringen und/oder ihre Eigentumsanteile an einen Investor zu verkaufen.

Teile der Eigentlimer haben Bauvoranfragen zu BaumaBnahmen im ,Wollhaus"- Center
gestellt. Die Unterlagen konnten jedoch auf Grund von unprazisen Darstellungen nicht
geprift werden.

Ebenso wurden Gesprache mit Projektentwickler der Fa. Acrest geflihrt. Deren Konzept
kann jedoch nicht zur umfassenden Losung der stadtebaulichen Missstande beitragen. In-
folge dessen sind die Planungen der Fa. Acrest fiir die Stadt Heilbronn nicht liberzeugend.

Ill. Finanzwirtschaft

Die Entscheidung hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen.



IV. Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung erfolgt nach den Vorschriften des BauGB. GemaB Ziffer 2 ist eine
zweiwochige friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgesehen.

Nach dem Entwurfsbeschluss wird der Bebauungsplanentwurf nach § 3 Abs. 2 BauGB ei-
nen Monat lang 6ffentlich ausgelegt.

Amtsleiter Gesehen!
Birgermeisteramt
-Dezernat IV

gez. gez.:

Dr. Bohmer Hajek

Biirgermeister



Planungs- und Baurechtsamt Heilbronn, 26.11.2014
Az.: 63/PL/I[FZ
App.: 2720

Bebauungsplan 07A/35 Heilbronn,
«Wollhausplatz 11"

Erlauterung zum Konzept

Lage des Planbereiches im Stadtgefiige

Das ,Wollhaus"- Center ist in der Stadt und der Region ein Begriff. Es bietet seit seiner
Er6ffnung in den 70er Jahren wichtige Handelsflichen im Zentrum von Heilbronn. Mit
den Standorten ,Stadtgalerie”, ,Kaufhof Galeria" und ,Klosterhof" gehort das
.Wollhaus"- Center zu den handelsrelevanten Ankerpunkten der Heiloronner Innenstadt.
Durch den angegliederten Zentralen Omnibusbahnhof, die Taxistande und die Tiefgarage
im Untergeschoss ist das ,Wollhaus"- Center stets Anlaufpunkt. Trotz dieser Zentralitat
verlor das ,Wollhaus"- Center in den letzten Jahren an Attraktivitdt im Stadtgebiet und
darlber hinaus in der Region.

Neben dieser Einzelhandelsfunktion des Wollhauses hat das Center auch stadtstrukturell
betrachtet eine Scharnierfunktion zwischen der Heilbronner City und den siidlich
angrenzenden Innenstadterweiterungsbereichen.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Heilboronn mehrere PlanungsmaBnahmen
ergriffen, die zur Starkung des stidlichen Innenstadterweiterungsbereiches (das sog.
LStdviertel”) beitrugen.

Es handelt sich hierbei insbesondere um:

- das Sanierungsgebiet ,Stidviertel", rechtsverbindlich seit dem 24.06.2004,

- das (aufgehobene) Sanierungsgebiet ,Rathenauplatz”,

- die Bebauungsplane 06B/15 (,Stidbahnhof, Teilgebiet 1"), 07A/28 (,UrbanstraBe
30 / WilhelmstraBe 27") und 07A/36 (,WilhelmstraBe 14"),

- Gestaltung des StraBBenraumes der WilhelmstraBe mit Baumpflanzungen

- Umsetzung des Radewegekonzeptes ,Siidstrecke” entlang der WilhelmstraBe

- private SanierungsmaBnahmen entlang der WilhelmstraB3e

- Sanierung der stadtbildpragenden Gebaude am Rathenauplatz

Auch angrenzend an den dstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben

verschiedene PlanungsmaBnahmen fiir eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation
Sorge getragen:
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- St3dtebauliche Strukturuntersuchung ,Allee/TitotstraBe" von 2003 unter
Einbeziehung der Allee-Siid und des Wollhausplatzes

- Bebauungsplan 06A/14 ,Ecke WollhausstraBe/UhlandstraBe" mit Bebauung der
dort brachliegenden Grundstiicken

- Neugestaltung der Bushaltestellen ,Allee/Post"

- Fassadensanierung und Erweiterung der Kreissparkasse

Gerade diese Planungen und MaBnahmen zeigen deutlich auf, der Bereich ,Wollhaus"
kann sowohl hinsichtlich der stadtebaulichen Gestaltung als auch aufgrund seiner
.krankelnden" Funktion, die Scharnieraufgabe zwischen Innenstadt und angrenzenden
Quartieren nicht mehr gerecht werden.

Somit ist nicht nur Planungsbedarf sondern auch Handlungsbedarf gegeben.

1. Planungserfordernis

Das ,Wollhaus" ist in der Stadt und der Region ein Begriff. Es bietet seit seiner Er6ffnung
in den 70er Jahren wichtige Handelsflaichen im Zentrum von Heilbronn. Mit den
Standorten ,Stadtgalerie”, ,Kaufhof Galeria” und ,Klosterhof" gehort das ,Wollhaus" zu
den handelsrelevanten Ankerpunkten der Heilbronner Innenstadt. Durch den
angegliederten Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und die Taxistdnde ist das ,Wollhaus"
stets von Menschen belebt.

Mit den Jahren ist nicht nur das Handels- und Flachenkonzept sowie die
Innenausstattung des ,Wollhauses” in die Jahre gekommen, auch ruft das auBere
Erscheinungsbild nach massiver Veranderung. Der bereits marode Zustand der Fassaden
stellt durch herunter fallende Fassadenplatten ein ernsthaftes Risiko fiir Passanten und
den StraBenverkehr dar.

Stadtrdumliche Restfldchen, die sich aus der Gebaudeform des ,Wollhauses" ergaben,
haben sich im Laufe der Zeit zu kaum managebaren Unflachen entwickelt:

- Im &stlichen Bereich des ,Wollhauses" dominiert der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB)
als riesige, stadtrdumlich nicht gefasste Verkehrsflache, die als Auftakt zur neu
gestalteten Allee dem Standort nicht gerecht wird.

- Im sitidlichen Bereich des ,Wollhauses" zerteilt der StraBenverlauf die Restflache um
das ,Wollhaus" in weitere kleinere Teilflachen, die funktional und gestalterisch nicht
in Griff zu bekommen sind.

- Das Briickenbauwerk, welches das ,Wollhaus" mit den siidlich gegeniiberliegenden
Gebauden verbindet, ist bereits ungenutzt, baulich in einem maroden Zustand und
wurde aus diesem Grund bereits geschlossen.

Zwei eingeschossige Bauten sidlich des Wollhauses befinden sich seit langerer Zeit in
einem Investitionsstau, ein Objekt steht seit Jahren leer. Eine Neuvermietung dieses
Gebadudes scheint aufgrund des baulichen Zustandes nicht mdglich zu sein.
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- Der westliche Bereich des Wollhauses bildet den Zugang zur FuBgangerzone ,Fleiner
StraBe". Die Anlieferzone des ,Wollhauses" an dieser Stelle verursacht einen stindig
rangierenden LKW Verkehr, welcher das verkehrssichere Erreichen der Innenstadt fiir
Passanten erschwert. Gestalterisch wird der Zugang zur ,Fleiner StraBe" dadurch
erheblich abgewertet.

- Im ndrdlichen Bereich des ,Wollhauses", entlang der ehemaligen ,Hohe StrafBe"
entstanden durch die Topographie nicht integrierte Restflichen entlang des
Gebaudes. Zugdnge zum ,Wollhaus" liber diese Flachen werden kaum genutzt.

Mietvertrage, wie z.B. des Hauptmieters werden bis Ende 2015 auslaufen. Eine
Vertragsverlangerung ist seitens des Mieters nicht erwiinscht. Kiinftige groBflachige
Leerstinde in Kombination mit 1 Euro Ldden und Vergniigungsstitten werden den
rasanten ,Trading down effect” beschleunigen.

Der Abriss des bestehenden ,Wollhauses”, sowie eine geanderte Verkehrsfiihrung ,,Am
Wollhaus"/,UrbanstraBe”, inklusive Verlequng des Zentralen Omnibusbahnhofes setzen
Flachenpotentiale frei, die eine Neuordnung in der sidlichen Innenstadt Heilbronns
ermdoglichen. Diese Neuordnung soll die massiven stadtebaulichen Defizite beheben.

In diesem Zuge wurden im Rahmen der formlichen Festsetzung des Sanierungsgebiets
+Am Wollhaus 11" vom Gemeinderat am 12.12.2014 folgende Sanierungsziele definiert:

- Abriss des ,Wollhauses" und Neubau eines Einkaufszentrums

- Umgestaltung der Verkehrsflachen inklusive Verlegung des
Zentralen Omnibusbahnhofes

- Geénderte Verkehrsfiihrung ,UrbanstraBe”/ ,Am Wollhaus"

- Neugestaltung des Umfelds ,Wollhaus".

Um diese stadtebaulichen Prozesse steuern zu kdnnen, ist ein Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Wollhausplatz II" erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt am sidlichen Ende der Heilbronner City zwischen Fleiner
StraBe, UrbanstraBe, WilhelmstraBe und RollwagstraBe. und umfasst die Flurstiicke Nr.
599 (,Am Wollhaus") teilweise, Nr. 599/1, Nr. 599/2, Nr. 599/3, Nr. 599/4 sowie teilweise
die Flurstiicke Nr. 80/1 (,RollwagstraBe") und 820.

Der Geltungsbereich ist mit dem Einkaufscenter ,Wollhaus" und dessen Biiro-/ und
Praxisturm sowie dem Briickenbauwerk und den eingeschossigen Bauten ,Am Wollhaus
20 und 21 bebaut".

Die Flache des Bebauungsplans betragt ca. 2,4 ha.
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3.

Stadtebauliches Konzept

Der Bau eines neuen Einkaufscenters mit unterschiedlichen Geschaften und Angeboten
soll als ein wettbewerbsfahiger Einkaufsstandort die Funktion Heilbronns als
Oberzentrum der Region weiter stdrken und einen Gegenpol beispielsweise zum
.Breuningerland” in Ludwigsburg bilden. Der Standort sowie auch der Erhalt des Namens
Wollhaus" sollen dabei Kontinuitat verleihen.

Die Heilbronner Innenstadt ist hinsichtlich der Nutzungsschwerpunkte der nérdlichen
und der siidlichen Halfte in einem Wandel begriffen. Der Bereich sidlich der Kaiserstral3e
wird kiinftig verstarkt groBflachigen Einzelhandel bieten. Der Bereich ndrdlich der
KaiserstraBBe preiswerte, inhabergefiihrte Ldden welche unmittelbar von der Erweiterung
der Stadtbahn, Stadtbahntrasse-Nord, profitieren.

Baulich-freirdumliches Konzept

Das neue ,Wollhaus" soll sich durch eine klare Formensprache und verstindliche
Stadtraume in Form eines Baublockes, wie sie in der anschlieBenden Sidstadt zu finden
sind, in das bestehende Umfeld integrieren und dieses neu definieren. Besucherstrome
aus verschiedenen Richtungen bzw. Routen zum Zentralen Omnibusbahnhof sollen
aufgenommen, verkniipft und durch mehrere Zugange durch das Center in die
angrenzende Innenstadt und auch anders herum in die Slidstadt geleitet werden.

Entlang des ,Wollhauses" sollen die Zugangsbereiche der FuBgangerzone ,Fleiner
StraBe", sowie der Auftakt in die ,Allee” im Bereich ,KlarastraBe"” gemaB ihrer
stadtrdumlichen Funktion und Bedeutung gestaltet werden.

Zum derzeitigen Planungsstand ist der Neubau eines zeitgemaBen, den heutigen
Anforderungen gerecht werdenden Einkaufszentrums mit ca. 22.000 m? Verkaufsflachen
geplant. Der Bestand betrdgt derzeit ca. 14.000 m2 Verkaufsflachen.

Vorgesehen ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung; zu beriicksichtigen ist hierbei,
dass die Geschosshohen nicht mit ,Normalgeschossen" zu vergleichen sind.

Das neue Baufeld wird sich nach Osten in den Bereich des jetzigen Omnibusbahnhofes
erweitern, die Allee raumlich fassen und somit eine bessere stidtebauliche Situation
ausbilden.

Der Abriss des Briickenbauwerkes und die Verlagerung des Busbahnhofes an die Siidseite
sorgt flir eine bessere Anbindung der Quartiere siidlich des ,Wollhauses".

Verkehrssystem

Das Verkehrssystem sudlich der ,Allee” bestehend aus ,UrbanstraBe” und
«WilhelmstraBe" wird entsprechend des bereits langerfristig verfolgten stadtischen Ziels
umgebaut:

- Die ,UrbanstraBe” wird kiinftig im Zwei-Richtungs-Verkehr mit jeweils zwei
Fahrstreifen als Stadteinfahrt von Siiden aufgewertet.
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- Die ,WilhelmstraBBe" wird heruntergestuft und tGibernimmt kiinftig nur noch Gebiets-
bzw. QuartierserschlieBungsfunktionen.

Die Neuorganisation des Verkehrs ist eine der Voraussetzungen fiir die stadtebauliche
Neuordnung und Aufwertung des ,Wollhaus"- Standorts und dessen Umgebung.

Zur Zeit wird durch die Stadt Heilbronn ein entsprechendes Verkehrskonzept fiir den
Bereich zwischen ,Wollhaus" und Rathenauplatz erarbeitet, das auch eine schrittweise

Umsetzung der verkehrlichen Neuordnung beinhalten wird.

Zentraler Omnibusbahnhof

Der offentliche Nahverkehr ist eine tragende Saule der innerstadtischen Mobilitat mit
wachsender Bedeutung. Der Zentrale Omnibusbahnhof tragt zur Belebung des
«Wollhauses" bei und flihrt diesem Kunden und Besucher zu. Er wird in seiner Funktion
am Ort belassen, jedoch aus dem heutigen Standort im Vorfeld des Gebaudes in den
Bereich siidlich des ,Wollhauses" verlegt.

Parkierung

Die noch laufende Sanierung der Tiefgarage ist nicht vergeblich, da diese kiinftig
weiterhin genutzt und zudem noch erweitert werden kann. Das gute und ausreichende
Stellplatzangebot bietet eine weitere Basis fiir die Annahme des neuen ,Wollhauses"
durch die Kunden.

Die Einfahrt in die Tiefgarage bleibt nach jetzigem Planungsstand unverdndert.
Die heutige Ausfahrt in Form einer Spindel, die eine Entwicklung dieses Bereiches extrem

hemmt, wird nach Norden verschoben und in das Einkaufszentrum baulich integriert.

Anlieferung des Einzelhandelszentrums

Die Anlieferzone des geplanten Einzelhandelszentrums wird verlegt.

Seine derzeitige Lage im Stidwesten, am Eingangsbereich zur FuBgangerzone Fleiner
StraBe ist stark mit funktionellen Mdngeln behaftet, da es immer wieder zu Konflikten
mit Passantenstromen aus Siiden in Richtung FuBgangerzone kommt. Auch der
Fahrverkehr in der RollwagstraBe wird sehr oft durch rangierende Anlieferfahrzeuge
gefahrdet.

Durch die neue Lage an der Slidostecke des Zentrums werden diese Konflikte vermeiden,
FuBganger kdnnen jetzt ungehindert von Siiden die FuBgangerzone erreichen.

4. Rechtliche und tatsachliche Grundlagen

Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Das 1974 erbaute Einkaufs- und Dienstleistungszentrum ,Wollhaus" wird derzeit durch
Einzelhandel, Dienstleistung und Vergniigungsstatten sowie durch Arztpraxen und
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Biroflachen genutzt. Mittlerweile befinden sich einige der Flachen im Leerstand oder
werden interimsweise durch die Stadtverwaltung belegt.

Das ,Wollhaus" steht insgesamt im Eigentum mehrerer Teileigentiimer, zu denen auch
die Stadt Heilbronn gehort.

Das Gebdude befindet sich baulich in einem maroden Zustand. Ein Gerlist schiitzt
Passanten und StraBenverkehrsteilnehmer vor herunterfallenden Fassadenplatten.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von 2003 stellt fiir das Plangebiet ,gemischte Bauflache,
kerngebietsorientiert” nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Der Bebauungsplan ,Wollhausplatz 11" wird nach jetzigem Kenntnisstand ein
.Kerngebiet" definieren und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele der Raumordnung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken liegt das Plangebiet in
einem Vorranggebiet fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit zentren-
relevantem Sortiment.

Die geplante Festsetzung ,Kerngebiet” des Bebauungsplanes sowie die stddtebauliche
Absicht ein neues Einkaufszentrum zu errichten, entspricht somit den Aussagen des
Regionalplanes.

Im weiteren Planungsverlauf werden die Auswirkungen des geplanten
Einzelhandelszentrums sowohl auf liberregionaler als auch auf stadtischer Ebene
gutachterlich untersucht.

Im Zentrenkonzept der Stadt Heilbronn ist der Bereich ,Wollhaus", ebenso wie die
gesamte Heilbronner Kernstadt, als ,Zentrentyp A" (,Stadtzentrum”, Standort fiir
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ohne Sortiments und
Flichenbegrenzungen) ausgewiesen.

Im Rahmen der formlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes Heilbronn ,Wollhaus-
platz [I" (siehe Gemeinderatsdrucksache Nr. 361 vom 26.11.2014) wurde durch die GMA
Ludwigsburg eine Prognose fiir das bestehende Wollhauszentrum erstellt.

Die Stellungnahme kommt zu den Ergebnis, das bestehende Wollhauszentrum kann
aufgrund funktionaler Mangel auch nach einem Umbau im Bestand nicht den
Anforderungen an ein zeitgemafBes Einzelhandelszentrum gerecht werden.

Nur mit einem Abriss und Neubau gelingt es, die Attraktivitat der Heilbronner Innenstadt
zu steigern und die Vorgaben der Regionalplanung zu erfillen.

Geltendes Planungsrecht

Fiir das Planungsgebiet gelten derzeit die Bebauungsplane 01A/21, 01A/29, 07A/10.

Der Gemeinderat hat am 03.07.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans 07A/32 ,Am
Wollhaus 20 und 21" beschlossen. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des mit der
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Drucksache beantragten Aufstellungsbeschlusses. Der Aufstellungsbeschluss vom
03.07.2008 wird mit dem Aufstellungsbeschluss ,Am Wollhausplatz II" gegenstandslos.

Sanierungsgebiet

Das Plangebiet soll auch als Sanierungsgebiet ,Wollhausplatz 11" férmlich festgesetzt
werden; dem Gemeinderat liegt eine entsprechenden Drucksache (Nr. 361 vom
26.11.2014) zur Entscheidung vor.

Der Bebauungsplan setzt die Ziele des Sanierungsgebiets planungsrechtlich um.

Geplante Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Einzelhandelszentrum wird ,Kerngebiet" als
Art der baulichen Nutzung nach § 7 BauNVO festgesetzt werden.

Vorgesehen ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung; zu beriicksichtigen ist hierbei,
dass die Geschosshohen nicht mit ,Normalgeschossen” zu vergleichen sind.

Belange des Umweltschutzes

Allgemeine Aussagen zur Situation

Das Plangebiet ist bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Im Siiden des Plangebiets
sind einige groBkronige Laubbdume vorhanden.

Die vorhandenen Geholze missen wegen der geplanten Bebauung voraussichtlich
entfernt werden.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss eine Umweltprifung durchgefiihrt und
ein Umweltbericht erstellt werden.

Der Umweltbericht wird die Umweltauswirkungen des Vorhabens beschreiben und
bewerten und geeignete MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung
gegeniiberstellen.

Einzelhandelsgutachten
Fiir den Bebauungsplan wird ein Einzelhandelsgutachten erstellt, in welchem unter
anderem auch die raumordnerischen Belange einer VergréBerung und Neuausrichtung
des Wollhauses untersucht werden.

Bodenordnung

Zur Realisierung des stidtebaulichen Konzeptes wird eine Neuparzellierung/
Grundstiicksteilung nétig sein (Flurstiick Nr.599).
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9. Einnahmen und Ausgaben

Kosten, die durch die Neuordnung des Verkehrssystem entstehen, kdnnen zum jetzigen
Planungsstand noch nicht dargestellt werden.

Sie werden entweder im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens oder im Rahmen
der Genehmigung der Planung durch das zustdndige Fachamt ermittelt.

10. Aussagen zum Grundbesitz

Die Flurstiicke Nr. 80/1 (,RollwagstraBe”) Nr. 599 (,Am Wollhaus"), Nr. 599/1, Nr. 599/2,
Nr. 599/3 sowie Nr. 599/4 befinden sich teilweise in stadtischem wie auch in privatem
Eigentum.

Das teilweise inbegriffene Grundstiick Nr. 820 befindet sich im Besitz des Landes Baden-
Wiirttemberg.

Das derzeitige Objekt ,Wollhaus" stellt eine Eigentiimergemeinschaft dar.
Es handelt sich insgesamt um 11 Eigentiimer (Stand 05/2012) mit unterschiedlichsten
Eigentumsanteilen; die Stadt Heilbronn ist Miteigentiimer mit einem Anteil von ca. 6%.

Bei Teilen der Eigentiimer liegt Bereitschaft vor, sich in eine neues Einzelhandelszentrum
einzubringen und/oder ihre Eigentumsanteile an einen Investor zu verkaufen.

Teile der Eigentlimer haben Bauvoranfragen zu BaumaBnahmen im ,Wollhaus"- Center
gestellt. Die Unterlagen konnten jedoch auf Grund von unprazisen Darstellungen nicht
geprift werden.

Ebenso wurden Gesprache mit Projektentwickler der Fa. Acrest gefilihrt. Deren Konzept
kann jedoch nicht zur umfassenden Lésung der stadtebaulichen Missstande beitragen.
Infolge dessen sind die Planungen der Fa. Acrest fiir die Stadt Heilbronn nicht
uberzeugend.

gez.
Dr. Béhmer
Amtsleiter
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