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1.1

1.2

Plangebiet, Abgrenzung

Plangebiet

Das geplante Wohnquartier Langelter befindet sich im Westen von Heilbronn im Stadtteil Bo-
ckingen. Es handelt sich um eine Flache zwischen bestehenden Siedlungsbereichen auf einer
Kuppe zwischen der bestehenden Haselter-Siedlung und den Auslaufern des historischen
Ortskerns (Alt-Bockingen), unmittelbar angrenzend an das Berufsschulzentrum des Landkrei-
ses.

Die Nahe zur Stadtbahnhaltestelle, zum Ortskern von Alt-Béckingen mit seinen Versorgungs-
einrichtungen und zur freien Landschaft sowie zum Ziegeleipark machen das Gebiet zu einem
attraktiven Wohnstandort. Zudem existieren flir den GroRteil des Plangebiets bereits rechts-
kraftige Bebauungsplane, die eine Bebauung zulassen, die aber bisher nicht bzw. nicht voll-
umfanglich umgesetzt wurden.

Das Gebiet hat eine GroRe von ca. 17,8 ha.

Abgrenzung
Das Quartier schliet an folgende bebaute Bereiche an:

e im Nordwesten an die Haselter-Siedlung, die Uberwiegend durch Einfamilienhduser mit
groRen Garten bebaut ist,

e im Norden bzw. Westen an die Kreisberufsschule, einem massiven GroRbaukorper,

e im Osten an die Auslaufer von Alt-Bockingen, die hier vor allem durch 1-2-geschossige
Wohngebaude gepragt sind,

e und im Sudosten an das Neubaugebiet Eduard-Hilger-StralRe / Riegrafstralte mit einer 2-
3-geschossigen Wohnbebauung.

Im Westen bilden der Kindergarten sowie der baumbestandene Bolz- und Spielplatz an der
HelmholtzstralRe den Gebietsabschluss.

Im Nordosten und Suiden werden die starker bewegten Hangbereiche/Kleingarten von Bebau-
ung freigehalten:

e Im Nordosten reicht das Plangebiet bis zum Gelénde der Schiitzengilde bzw. den oberhalb
gelegenen Klein- und Freizeitgarten.

e Im Siiden endet das Plangebiet am bestehenden Weg unmittelbar siidlich des Gelandes
der ehemaligen Fritz-Ulrich-Schule), der die bestehenden, siidlich angrenzenden Kleingar-
ten erschlieRt.

Planungserfordernis

Heilbronn ist laut statistischem Landesamt die Stadt mit dem hdchsten prognostizierten Ein-
wohnerzuwachs in Baden-Wirttemberg.

Gleichzeitig wird Heilbronn in der Mietpreisbegrenzungsverordnung des Landes als Stadt mit
angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft, in der die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Grundlage
dieser Bewertung war eine gutachterliche Untersuchung im Auftrag des Landes. Danach wer-
den in Heilbronn die Grenzwerte bei allen aufgefiihrten Kriterien, die auf einen angespannten
Wohnungsmarkt hinweisen, tiberschritten.



Dieser Mangel wird zukdinftig durch die dynamische Entwicklung des Oberzentrums Heilbronn
im Bereich Wirtschaft und Bildung mit GrofRprojekten wie IPAI Steindcker oder dem Ausbau
des Bildungscampus (mit einer voraussichtlichen Verdoppelung der Studentenzahlen von ca.
7.500 auf 15.000 bis ca. 2030) noch weiter verscharft werden.

D.h. in Heilbronn besteht auch zukinftig ein hoher Bedarf an Wohnraum fiir unterschiedliche
Bevolkerungsschichten, insbes. im Bereich von preisglinstigen Mietwohnungen. Zudem beno-
tigt die Stadt Angebote fiir Familien, um eine Abwanderung ins Umland zu verhindern.

Die mit hohem Aufwand betriebenen InnenentwicklungsmaRnahmen (wie z.B. im Bereich des
Neckarbogens oder der Friedrich-Ebert-Trasse) konnen den Wohnungsmangel allein nicht auf-
[0sen. Hierzu ist zwingend auch AufRenentwicklung erforderlich.

Im Bereich der Innenstadt, Nordstadt und Stidstadt sind im AulRenbereich kaum Entwicklungs-
potenziale vorhanden, da diese durch den Neckar, durch bestehende Siedlungsbereiche (wie
das bestehende Industriegebiet Neckar) und durch Landschaftsschutzgebiete im Bereich der
angrenzenden Weinberge begrenzt werden.

In den Stadtteilen (auRer Bockingen/Neckargartach) konnen nur kleinere/mittlere Baugebiete
vorwiegend fur den jeweiligen Eigenbedarf realisiert werden.

Grolere Flachenpotenziale fiir die Weiterentwicklung der Stadt Heilbronn und zur Schaffung
des dringend bendtigten Wohnraums stehen nur in den Stadtteilen Bockingen und
Neckargartach zur Verfligung. Derzeit wird das Gebiet Hochgelegen am Klinikum am Gesund-
brunnen aufgesiedelt, um einen Teil des Wohnraumbedarfs zu decken.

In Bockingen, dem mit liber 20.000 Einwohnern groRtem Stadtteil von Heilbronn, gibt es der-
zeit nahezu keine Baumoglichkeiten mehr. Die bestehenden Baugebiete wie z.B. am Wasser-
turm sind nahezu vollstandig aufgesiedelt. Die Potenziale im Innern sind weitgehend er-
schopft, denkbare Entwicklungsflachen z.B. am Bahnbogen aus unterschiedlichen Griinden
(u.a. Lage im Uberschwemmungsgebiet) nicht realisierbar. Somit fehlen dringend Flachen fiir
die Eigenentwicklung des Stadtteils, um der dortigen Bevélkerung eine Perspektive im Stadt-
teil zu geben und eine Abwanderung bauwilliger junger Familien ins Umland zu verhindern.

Fur die weitergehende zukiinftige Entwicklung der Gesamtstadt sowie des Stadtteils stehen
vor allem zwei groRere Flachenpotenziale zur Verfligung, die im Regionalplan als regionale
Siedlungsschwerpunkte festgelegt wurden: Der Bereich Schanz am westlichen Ortsrand von
Bockingen Nord (nordlich der B 293) und der Bereich Langelter/Haselter in Bockingen Suid
(stidlich der B 293) ostlich und siidlich der bestehenden Haselter-Siedlung.

Anfang 2017 wurde im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Wohnbauflachenkonzepts
fiir die Gesamtstadt Heilbronn nach einer intensiven Diskussion der Vor- und Nachteile beider
Gebiete im Gemeinderat entschieden, dass der Bereich Langelter unter Einbeziehung des Ge-
landes der Fritz-Ulrich-Schule entwickelt werden soll (zu den Griinden vgl. Ziffer 3).

Dabei hat das Klimaquartier Langelter mit einem Umfang von 800 bis 1000 Wohneinheiten eine
hohe Bedeutung nicht nur fiir die Weiterentwicklung Bockingens, sondern fiir die Wohnraum-
versorgung der Gesamtstadt Heilbronn. Zudem ist das Gebiet Bestandteil des Aktionspro-
gramms Wohnen und soll damit einen wichtigen Beitrag zur Deckung des zukiinftigen Bedarfs
an preisglinstigem Wohnraum leisten.

Zwar existiert im Langelter bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan flir ein Wohngebiet aus
dem Jahr 1990, dieses konnte aber mangels aufRerer ErschlieBung nie umgesetzt werden. Mitt-
lerweile ist das Konzept von 1990 veraltet und wurde aus den folgenden Griinden nicht mehr
weiterverfolgt:



2002 wurde der sudostliche Teil des Bebauungsplans Langelter durch den Bebauungsplan
Eduard-Hilger-/Riegrafstrae tiberplant. Dadurch wire eine Anderung des urspriinglichen
Bebauungsplans zwingend erforderlich, um wieder ein funktionierendes Gesamtkonzept
zu erhalten.

Die im alten Bebauungsplan vorgesehene Durchgangsstrale in Nord-Siid-Richtung wird
nicht mehr verfolgt (erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft, Durchgangsver-
kehr/Larm, hohe Kosten, hoher Flachenverbrauch, der besser fiir den Wohnungsbau ge-
nutzt werden soll).

Die im alten Bebauungsplan vorgesehene Verkehrsanbindung liber die Bahn wird auf-
grund der engen Platzverhaltnisse auf der Nordseite der Bahn und den damit verbunde-
nen Einschrankungen fiir die Leistungsfahigkeit nicht weiterverfolgt, auch weil mittler-
weile am Sonnenbrunnen an die vor wenigen Jahren realisierte Bahnunterfiihrung ange-
bunden werden kann.

Die Erweiterungsflachen fir die Berufsschule sowie die Flachen fiir kirchliche Zwecke sind
nicht mehr erforderlich.

Die im alten Bebauungsplan verfolgte geringe Baudichte ist nicht mehr mit dem aktuellen
Wohnungsbedarf insbes. im Geschosswohnungsbau vereinbar.

Das alte Konzept wird insgesamt den aktuellen Anforderungen u.a. an Stadtebau, nach-
haltiger Mobilitat, Klimaschutz/Klimaanpassung, Artenschutz etc. nicht mehr gerecht. Zur
Umsetzung stadtischer Gesamtkonzepte zu diesen Themenbereichen war und ist die Ent-
wicklung eines neuen Konzepts erforderlich.

Aus diesen Griinden wurde 2019 ein stadtebaulicher und landschaftsarchitektonischer Wett-
bewerb ausgeschrieben. Zuvor waren unter Beteiligung externer Fachleute/Gutachter sowie
unter Einbindung der Gremien sowie der Offentlichkeit die Rahmenbedingungen fir eine Be-
bauung entwickelt worden. Mafigeblich waren insbes. die folgenden Planungsziele, die auch
weiterhin verfolgt werden:

ein lebendiges Quartier fiir alle Bevolkerungsgruppen mit 800 - 1000 Wohneinheiten,

auf 60-70 % des Nettobaulands Geschosswohnungsbau und auf 30-40 % des Nettobau-
lands Einfamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser,

Ein Quartierszentrum mit Wohnfolgeeinrichtungen (u.a. Kindergarten, Geschafte etc.),

ein Griinzugin Nord-Siid-Richtung, der weiterhin den durchgangigen Griinguirtel am West-
rand von Alt-Bockingen gewahrleistet,

eine neue ErschlieRungsstral®e vom Sonnenbrunnen zum Baugebiet entlang der Bahn

und hohe okologische Standards u.a. bezuglich nachhaltiger Mobilitat, Klimaschutz und
Klimaanpassung.

Auf Grundlage des ersten Preistragers wurde schlief3lich durch die Biiros citiplan und Sigmund
Landschaftsarchitektur unter Beteiligung stadtischer Amter, externer Fachleute und stadti-
scher Gremien ein Konzept flir einen stadtebaulichen Rahmenplan entwickelt.

Auf dieser Basis wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der den bestehenden Be-
bauungsplan ersetzen soll.



Alternativen

Ein Gebiet dieser Gréfie und Zielsetzung lasst sich in Heilbronn - wie oben dargelegt - nurim
Langelter oder im Bereich der Schanz umsetzen.

Mit dem Bereich Schanz werden mogliche Entwicklungsflachen im AufRenbereich nordlich der
B 293 und unmittelbar westlich der bestehenden Wohnbebauung von Bockingen Nord
(Schanz) bezeichnet. Eine genauere Abgrenzung liegt nicht vor, jedoch ist auch hier von einer
Gebietsgrofie von 18-20 ha und von 800-1000 Wohneinheiten und ca. 2000 Bewohnern auszu-
gehen.

Bei der Entscheidung zwischen den beiden Gebieten waren die nachfolgenden Faktoren malf3-
geblich. Hierbei muss angemerkt werden, dass aufgrund des Planungsfortschritts beim Lan-
gelter zu einzelnen Themenbereichen bereits genauere Grundlagendaten als im Bereich der
Schanz zur Verfligung stehen.

Lagequalitat

Der Langelter verbindet zwei bestehende Siedlungsbereiche und weist aufgrund der Ndhe zum
Ziegeleipark, zu den Versorgungseinrichtungen des Ortskerns von Bockingen sowie zur Stadt-
bahnhaltestelle insgesamt die bessere Lagegunst auf.

Der Bereich Schanz liegt am Stadtrand und ragt - anders als der Bereich Langelter - vollum-
fanglich in den AuRenbereich hinein. Ein Vorteil ist die unmittelbare Nahe zu den Griinanlagen
sudlich der Sinsheimer Strafte (mit Sportanlagen, Spiel- und Bolzplatz), zum angrenzenden
Schulzentrum sowie zum Kraichgauplatz. Die Stadtbahnhaltestelle ist gerade noch erreichbar,
die Entfernung zum Bereich Langelter jedoch deutlich kiirzer als zum Bereich Schanz. Der Orts-
kernvon Bockingen mit seiner Infrastruktur ist von der Schanz sehr viel weiter als vom Bereich
Langelter entfernt.

Innenentwicklungspotenziale

Im Bereich Langelter gibt es anders als im Bereich Schanz Innenentwicklungspotenziale, die
in die Planung einbezogen werden konnen: Das Gelande einer aufgegebenen Schule ist Teil
des Baugebiets (ehemalige Fritz-Ulrich-Schule, ca. 1,6 ha). Zudem ist die Erschlieffung so aus-
gelegt, dass auch die angrenzende Berufsschule (im Falle ihrer Verlagerung) in das Klimaquar-
tier einbezogen werden kann (ca. 5,1 ha).

Planungsrecht

Der liberwiegende Teil des Langelters liegt innerhalb einer im Flachennutzungsplan darge-
stellten Wohnbauflache sowie innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane, was die regional-
planerische Bedarfsrechtfertigung vereinfacht und Vorteile beim Eingriff/Ausgleich hat, da
dieser Uberwiegend durch einen Vergleich des bestehenden und des neuen Planungsrechts
ermittelt wird.

Dagegen stellt der Flachennutzungsplan im Bereich Schanz ausschlieBlich Griinflachen oder
Flachen fiir die Landwirtschaft dar.



AufRere ErschlieRung

Zur Anbindung des Baugebiets Langelter ist zwingend eine ca. 650 m lange, kostenintensive
Erschliefungsstrafle mit Ful3- und Radweg von der Strafde im Haselter zum Kreisverkehr am
Sonnenbrunnen erforderlich. Mit der vor wenigen Jahren realisierten StraRenunterfiihrung an
der Stadtbahnhaltestelle Sonnenbrunnen konnte bereits der erste Schritt zur Schaffung der
aulleren ErschlieBung fiir das Baugebiet Langelter umgesetzt werden.

Durch die neue Strafte kann neben der Anbindung des Baugebiets die ErschlieBung der beste-
henden Haselter-Siedlung verbessert, der Durchgangsverkehr durch den Ortskern reduziert
und die bestehende Liicke im Radverkehrsnetz geschlossen werden.

Dagegen konnte die Sinsheimer Strae und auch der Kreisverkehr an der Heidelberger StralRe
die zu erwartende Verkehrsmenge aus dem Baugebiet Schanz gerade noch aufnehmen (bei bis
zu 2000 Einwohnern waren dies bis zu 4000 Fahrten/Tag); der Verkehrsfluss und damit die Ver-
kehrsqualitat wirden allerdings schlechter. Zudem ware eine ErschlieRung liber die Sinshei-
mer Stralbe mit einer erheblichen Verkehrs- und Larmzunahme fiir die Anwohner verbunden
(darunter reine Wohngebiete mit einem sehr hohen Schutzanspruch), was LarmschutzmaR-
nahmen erfordern wiirde.

Aus diesem Grund ware auch im Bereich Schanz der Bau einer dufberen ErschlieRungsstrafie
mit Anschluss an das Hauptstral3ennetz dringend geboten, was den Anwohnern auch so in ei-
nem Stadtentwicklungsprozess mit Burgerbeteiligung vor ca. 20 Jahren versprochen worden
war. Hierzu misste eine ca. 500 m lange anbaufreie Teilstrecke der Saarlandstrale realisiert
werden. Problematisch ist dabei allerdings, dass ein (vollkommen ausreichender) zweispuri-
ger Teilausbau dem Bebauungsplan ,,Saarlandstrafte“ widersprechen wiirde, da dieser fiir vier
Fahrspuren ausgelegt ist. Gemal der rechtlichen Priifung der Rechtsanwaltskanzlei Dolde &
Mayen miusste hierfiir der Bebauungsplan gedndert werden.

AuRere Entwasserung

Zur Entwasserung des Baugebiets Langelter sind auRerhalb des Baugebiets kostenintensive
MaRnahmen in die Entwasserungsinfrastruktur erforderlich. Im Zusammenhang mit der Rea-
lisierung der duflberen Entwasserung des Baugebiets soll die Hochwassersituation entlang des
Wolfsgrabens verbessert werden (u.a. durch den Anschluss an den Neckar und eine Entkoppe-
lung von der Klaranlage). Der Wolfsgraben ist ein Bach, der (grofstenteils verdolt) entlang der
Stadtbahnlinie verlauft und am Sonnenbrunnen in einen Mischwasserkanal miindet.

Da der Bereich Schanz ebenfalls Richtung Grofigartacher Strafte entwassert, ware aus Sicht
der Entsorgungsbetriebe der Entwasserungsaufwand gleich hoch oder sogar noch héher als
beim Langelter.

Eigentliimerstruktur/Umlegung

Der Langelter ist durch Streubesitz mit vielen Privateigentimern und einem stadtischen
Grundstiicksanteil von lediglich 30 % gekennzeichnet, was eine Umlegung erschwert.

Auch im Bereich Schanz gibt es Streubesitz. Der stadtische Grundstiicksanteil ist je nach
Lage/Abgrenzung des Baugebiets unterschiedlich. Im sudlichen Teil ist der Anteil etwas hoher
und wiirde eine Umlegung erleichtern, sofern die Bombenaltlasten (s.u.) geraumt werden. Im
nordlichen Teil ist der Anteil vermutlich etwas geringer als im Langelter.



Landwirtschaft/Boden/Wasser

Die Flachen suidlich der verlangerten Sinsheimer Strafte befinden sich im Sprengschutzradius
der Bombenaltlast in der ,,Zehner’schen Grube®, einer ehemaligen Restmiilldeponie. Im Um-
kreis von 480 m um diese Altlast ist keine Wohnbebauung moglich. Demnach konnte bis zu
einer Bereinigung der Bombenaltlast nur der Bereich nordlich der Sinsheimer Stralte entwi-
ckelt werden. Die Bergung der Bomben ware eine sehr kostenintensive Mafinahme (mit Kosten
voraussichtlich im zweistelligen Millionenbereich), auch durch den Umstand, dass im Zuge der
Bergung sehr viel Restmiill entsorgt werden mdsste.

In dem durch Garten gepragten Langelter miissen deutlich weniger gute landwirtschaftliche
Boden in Anspruch genommen werden als im Bereich der Schanz. Wahrend im Bereich Lan-
gelter nur eine Teilfliche im Westen betroffen ist, handelt es sich beim Bereich der Schanz
durchgangig um besonders gute Boden der Vorrangstufe 1. Die Inanspruchnahme umfangrei-
cher landwirtschaftlicher Flachen konnte im Bereich Schanz zu einer Betriebsgefahrdung
landwirtschaftlicher Betriebe flihren.

In beiden Gebieten sind aufgrund archaologischer Verdachtsflachen archadologische Sondie-
rungen und ggf. Notgrabungen erforderlich.

Der liberwiegende Teil des Bereichs Schanz liegt innerhalb der Zone Ill des Wasserschutzge-
biets Leinbachtal. Zudem handelt es sich um ein ehemaliges Aussolungsgebiet.

Naturschutz/Artenschutz

Durch die vielen alten Obstgarten gibt es im Langelter ein hohes Konfliktpotenzial beziiglich
Natur- und Artenschutz, fiir die umfangreiche KompensationsmaRnahmen erforderlich sind.

Im ackerbaulich genutzten Bereich Schanz ist nahezu keine Vegetation mit Baumen und Ge-
holzen vorhanden. Jedoch sind gemal Landschaftsplan auch hier Konflikte insbes. mit Offen-
landarten wie z.B. der Feldlerche zu erwarten.

Die Einzelthemen wurden nachfolgend auf Grundlage der o.g. Ausfiihrungen themenbezogen
mit Punkten bewertet. Je nach Rahmenbedingung, Konfliktpotenzial und Aufwand wurden 0-
2 Punkte vergeben (0 Punkte - unglinstige Bewertung, 1 Punkt - mittlere Bewertung, 2 Punkte
- glinstige Bewertung):

Thema Langelter (0-2P) Schanz (0-2P)
Lagequalitat 2 1
Innenentwicklungspotenzial 1 0
Planungsrecht 2 0
AuRere ErschlieBung 0 1
AuRere Entwisserung 0 0
Eigentiimerstruktur 0 1
Landwirtschaft/Boden 2 0
Natur- und Artenschutz 0 1
Gesamt 7 4
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Da der Langelter insgesamt mehr Vorteile als die Schanz bietet, wurde 2017 im Gemeinderat
entschieden, dass dieser Bereich vorrangig entwickelt wird.

Darliber hinaus hat der Langelter mittlerweile durch die bisher durchgefiihrten Planungsar-
beiten einen deutlichen Vorteil, was den Planungsfortschritt angeht. Hervorzuheben sind Pla-
nungsarbeiten wie Voruntersuchungen/Grundlagenermittlung, Gebietsabgrenzung und Ent-
wicklung der Gebietsziele, die Vorbereitung und Durchfiihrung eines Wettbewerbs, die weitere
stadtebauliche Konzeptentwicklung, der Beginn der Vorplanung fiir die aufRere ErschlieRung
und die aulRere Entwasserung sowie die intensive Behandlung von Themenbereichen wie Ar-
tenschutz, Eingriff/Ausgleich und Bodenordnung. Dabei entstanden allein beim Planungs- und
Baurechtsamt bisher Planungskosten im sechsstelligen Bereich.

Rechtliche und tatsachliche Grundlagen

Derzeitige Nutzung, derzeitiger Zustand

Der grofRte Teil des Plangebiets befindet sich im Bereich einer Kuppe. Nach Norden zum Tal-
raum des Wolfsgrabens, nach Stiden zur HeckenstraRe und nach Osten zum Ortskern von Alt-
Bockingen fallt das Gelande deutlich ab.

Das Plangebiet ist Bestandteil eines durchgangigen Obstbaumgiirtels am Westrand von Alt-
Bockingen. Im Ostlichen Teil des Plangebiets wechseln sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, baumbestandene Garten und Obstwiesen ab. Siidlich der Berufsschule befindet sich das
Gelande der aufgegebenen, bereits abgebrochenen Fritz-Ulrich-Schule. Der Westen des Plan-
gebiets wird Uberwiegend ackerbaulich genutzt.

Neben dem Berufsschulzentrum und zwei Kindergarten (in der Helmholtz- und in der Eduard-
Hilger-Strale) ist die Umgebung vor allem durch Wohngebaude gepragt.

Im Norden bzw. Nordwesten schlief3t das Kreisberufsschulzentrum an das Plangebiet an, ein
Gebaudekomplex fiir ca. 3000-4000 Schiiler. Im Norden des Gelandes befindet sich eine Stell-
platzanlage, die jedoch den tatsachlichen Bedarf nicht decken kann, so dass im Umfeld der
Schule ein hoher Parkdruck herrscht. Im mittleren Bereich befinden sich Schulsportanlagen
mitsamt einer Turnhalle und Nebengebdauden wie einer Energiezentrale. Die eigentlichen
Schulgebaude liegen groRtenteils im siidlichen Teil des Gelandes entlang der Langelterstrale.

Die Schule ist stark sanierungsbediirftig. Der Landkreis hat noch nicht entschieden, ob die
Schule im laufenden Betrieb saniert oder ob ein Neubau an anderer Stelle errichtet wird.

Im Falle einer Verlagerung konnte das Schulgelande fir Wohnen oder andere Zwecke umge-
nutzt werden.

Hervorzuheben sind ansonsten die baumbestandenen Garten und die an den Randern dicht
bewachsene Schieftanlage im Nordosten sowie der Bolzplatz mit seinem pragenden Baumbe-
stand im Westen des Plangebiets. Im Sitiden bzw. Stidwesten schliel3t die freie Landschaft mit
landwirtschaftlichen Flachen, Kleingarten sowie dem Ziegeleipark an.

Der o.g. Bolzplatz ist aufgrund seiner einfachen Ausstattung und seinem ungiinstigen Zu-
schnitt erneuerungsbediirftig. Die nachsten Spielplatze befinden sich im 6stlich angrenzen-
den Ortskern an der Heckenstrafte und im siidlich gelegenen Ziegeleipark.



4.2

4.3

Uberértliche Planung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 wird der Bereich der
ehemaligen Fritz-Ulrich-Schule als ,bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Gberwiegend)“ und der dstlich anschlieRende Teil als ,geplante Siedlungsflaiche Wohnen und
Mischgebiet (liberwiegend)“ gekennzeichnet.

Westlich des ehemaligen Schulgeldandes schliet ein sogenannter ,regionaler Siedlungs-
schwerpunkt® an, der nach Westen deutlich Giber das aktuell geplante Gebiet hinausgeht. Da-
bei handelt es sich gemal Plansatz 2.4.4 des Regionalplans um einen gebietsscharf abgegrenz-
ten Schwerpunkt des Wohnungsbaus, der zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der
regionalen Siedlungsstruktur liber die Eigenentwicklung der Gemeinden zur Konzentration ei-
ner verstarkten Siedlungstatigkeit festgelegt wurde. In diesem, als Ziel der Raumordnung fest-
gelegten Vorranggebiet sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie
mit einer verstarkten Wohnungsbautatigkeit nicht vereinbar sind.

Im Heilbronner Stadtgebiet gibt es nur zwei Schwerpunkte fiir eine verstarkte Wohnbauent-
wicklung, im Bereich Langelter/Haselter sowie im Bereich der Schanz. Dadurch kommt diesen
Gebieten eine hohe Bedeutung fiir die Weiterentwicklung der Gesamtstadt Heilbronn zu.

Hervorzuheben ist weiterhin die im Regionalplan als Ziel der Raumordnung festgelegte ver-
bindliche Vorgabe fiir eine Mindestbruttowohndichte von 70 Einwohner pro ha.

Die vorliegende Planung fiir ein neues Wohngebiet entspricht den o.g. Zielen der Raumord-
nung.

Flaichennutzungsplan, Entwicklungsgebot

Fir den mittleren und 6stlichen Teil des Plangebiets werden im Flachennutzungsplan vor al-
lem Bauflachen dargestellt:
e geplante Kirche slidwestlich der Berufsschule,

e bestehende Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Schule sudlich der Berufsschule
(ehemalige Fritz-Ulrich-Schule),

e geplante Wohnbauflache im liberwiegenden Teil des Plangebiets (0stlich der Sonderbau-
flachen fiir die Schulen),

e bestehende Wohnbauflache im Norden des Plangebiets,

e geplante Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Schule im Norden des Plangebiets,
ostlich angrenzend an die Berufsschule

e und bestehende Wohnbauflache, tberlagert durch einen bestehenden Kindergarten, im
Nordwesten des Plangebiets.

Dabei werden die Wohnbauflachen durch folgende Griinflachen untergliedert bzw. einge-
rahmt:

e geplante Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlagen® im nordostlichen Teil des
Plangebiets,

e geplante Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportanlage ohne baulichen Charakter®
entlang der LangelterstralRe

e und bestehende Griinflache im Stiden des Plangebiets.
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Fiir den slidwestlichen Teil des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan eine bestehende
Flache fiir die Landwirtschaft dar (westlich des Gelandes der ehemaligen Fritz-Ulrich-Schule).

Aufgrund der Neuinanspruchnahme bestehender Flachen fiir die Landwirtschaft im westli-
chen Teil des Gebiets sowie der zum Teil unterschiedlichen Nutzungen bzw. der gednderten
Abgrenzung von Bau- und Griinflachen muss der Flachennutzungsplan zusammen mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplans im Parallelverfahren geandert werden.

Geltendes Planungsrecht

Plangebiet

Fur den mittleren und 6stlichen Teil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 32B/8 ,,Langelter”
(in Kraft getreten am 25.10.1990) fiir ein Wohngebiet, der jedoch wegen einer fehlenden dufle-
ren ErschlieBung nie umgesetzt wurde.

Neben einem durch Griinflachen untergliederten allgemeinen Wohngebiet setzt der Bebau-
ungsplan eine Erweiterungsflache fiir die Berufsschule sowie eine Flache fiir kirchliche Zwecke
fest. Darliber hinaus enthalt der Bebauungsplan eine Flache fiir ein Regenriickhaltebecken in
der Senke unmittelbar nordlich der HeckenstralRe sowie eine Trasse fiir eine zumeist anbau-
freie Stralle, die das Gebiet in Nord-Suid-Richtung quert und im Suden an die Heckenstralde
und im Norden Uiber eine Briicke Uber die Bahnlinie direkt an die B 293 anbindet.

Sudlich der Berufsschule existiert der Bebauungsplan 32B/2 ,,Schule im Gewand Langelter® (in
Kraft getreten am 13.04.1967) fiir die ehemalige Fritz-Ulrich-Schule, die vor einigen Jahren auf-
grund des hohen Sanierungsbedarfs verlagert und abgebrochen wurde.

Fur den westlichen, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Teil des Plangebiets besteht
kein Bebauungsplan (auch nicht fiir den bestehenden Kindergarten).

Umgebung des Plangebiets

Sudostlich des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan 32B/9 ,Eduard-Hilger-Str. / Riegraf-
straf’e“ an, der ein allgemeines Wohngebiet sowie eine Flache fiir Gemeinbedarf fiir einen Kin-
dergarten festsetzt und bereits eine Teilflache des Bebauungsplans Langelter tiberplant hat.

Ostlich des Plangebiets schlieBt der libergeleitete Baulinienplan 29A/1 (in Kraft getreten am
06.09.1955) in Verbindung mit der libergeleiteten Ortsbausatzung Baustufe Ilc Landhausge-
biet an, das einem Wohngebiet entspricht.

Nordlich bzw. westlich des Plangebiets setzt der Bebauungsplan 32B/5 ,,Berufsschulzentrum
des Landkreises” eine Flache fiir Gemeinbedarf fiir das Berufsschulzentrum fest und ermog-
licht eine bis zu 6-geschossige Bebauung.

Nordwestlich des Plangebiets schlief3t die Haselter-Siedlung an. Fiir den Giberwiegenden Teil
setzt der Bebauungsplan 32A/10 ,Haselter-Siedlung” ein allgemeines Wohngebiet mit einer 1-
2-geschossigen Bebauung mit Satteldach fest. Fir eine kleinere Teilflache unmittelbar nord-
lich des Plangebiets gilt der libergeleitete Baulinienplan 32A/4 (in Kraft getreten am
07.03.1961) in Verbindung mit der Ubergeleiteten Ortsbausatzung 1939 Baustufe IIb Klein-
hausgebiet, das einem Wohngebiet entspricht.

Nordlich und siidlich des Plangebiets schlielfen Teilflachen des 0.g. Bebauungsplans Langelter
(s.0.) an, die liber die Abgrenzung des vorliegenden Rahmenplankonzepts hinausgehen.
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Fur den ostlichen Teil der StralRentrasse gilt der libergeleitete Baulinienplan 29A/1 (in Kraft
getreten am 06.09.1955), der fiir den Bereich der Sportanlagen - bis auf einen liberbaubaren
Bereich im Umfeld des Schiitzenheims und des benachbarten Wohnhauses - ein Bauverbot
festsetzt.

Fiir den Bereich der Schiitzengilde gilt zudem der Bebauungsplan 32B/8 ,Langelter®, der hier
aber lediglich fiir den Bereich des Schiel3platzes Larmschutzfestsetzungen trifft.

Landschaftsplan

Der MaRnahmenteil des Landschaftsplans 2030 enthalt fiir das Plangebiet insbes. die folgen-
den Inhalte/Empfehlungen, die im Rahmenplankonzept aufgegriffen und umgesetzt wurden:

e Das Baugebiet soll durch eine Griinverbindung untergliedert werden, die die nérdlich und
stdlich angrenzenden Griinrdume miteinander vernetzt und zumindest als Ful3- und Rad-
weg mit begleitender Baumallee ausgefuhrt wird.

e Nach Siiden zur freien Landschaft soll das Baugebiet eine landschaftsgerechte Ortsrand-
gestaltung erhalten.

e Essollen auf Hohe der Leibniz- und der Helmholtzstral3e pragende Landschaftselemente
erhalten werden.

Vom Gemeinderat beschlossene Konzepte

In den letzten Jahren wurden vom Gemeinderat einige gesamtstadtische Konzepte beschlos-
sen, die bei der Planung des Baugebiets beriicksichtigt und umgesetzt werden mussten:

e DasBaugebiet Langelteristinklusive der dufleren ErschlieRung bereits in dem 2014 verab-
schiedeten Rahmenplan Alt-Bockingen dargestellt und in dem 2019 verabschiedeten
Wohnbauflachenkonzept fiir die Stadt Heilbronn enthalten.

e Bereits seit 2015 wird in Zusammenarbeit der Stadtverwaltung und der Stadtsiedlung mit
dem Aktionsprogramm Wohnen das Ziel verfolgt, mehr Wohnraum in Heilbronn zu schaf-
fen (insbes. kostengiinstige Mietwohnungen). Das Gebiet Langelter ist Teil dieses Pro-
gramms. Mit den baulandpolitischen Beschliissen von 2018 wird dariiber hinaus eine fle-
xible Sozialquote eingefiihrt.

e September 2020, Schulentwicklungsplanung. Fiir weiteren Bedarf an Grundschulplatzen
(Neubaugebiete Langelter, Hochgelegen und Fleischbeil) wird der Neubau einer 2-3 ziigi-
gen Grundschule empfohlen.

o November 2020, Beschluss des Mobilitatskonzepts 2030 fiir die Stadt Heilbronn durch den
Gemeinderat (u.a. mit dem Ziel der Forderung des Umweltverbunds und der Reduzierung
des CO2-AusstoRes. Dabei werden MaRnahmen zu den Themenbereichen lebenswerte
Stadt, Mobil zu FuR/mit dem Rad/mit Bus und Bahn/mit dem Pkw, nachhaltige vernetzte
Mobilitat formuliert; darunter auch die Forderung nach einer Biindelung des Parkierens in
Hochgaragen)

e September2021,Beschluss des Klimaschutzteilkonzepts - Anpassung an den Klimawandel
fiir die Stadt Heilbronn durch den Gemeinderat (u.a. mit dem Ziel der verstarkten Bertick-
sichtigung des Bereichs der Klimafolgenanpassung im Rahmen von Neubaugebietsent-
wicklungen).
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e Mai 2021, Beschluss des Klimaschutz-Masterplans fiir die Stadt Heilbronn durch den Ge-
meinderat (u.a. mit dem Ziel von Klimaschutzauflagen fiir das Planen und Bauen); Anfang
2023 wurde das Ziel der Klimaneutralitat auf das Jahr 2035 vorgezogen

e Dezember 2023, Verabschiedung des Abschlussberichts zur kommunalen Warmeplanung.
Unter der MalRnahme 10 wird der Neubau eines Warmenetzes, das sowohl das Baugebiet
Langelter als auch Bestandsgebaude im nordlichen Teil von Alt-Bockingen versorgt, ange-
strebt.

Stadtebauliche Erldauterung

Klimaquartier Langelter

Mit dem Baugebiet Langelter soll ein groRer Beitrag zur Deckung des kiinftigen Wohnbedarfs
im Stadtteil und in der Gesamtstadt Heilbronn sowie zur Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum geleistet werden. Da die Ausweisung des Baugebiets mit einem groRen Flachenver-
brauch im AuRenbereich und mit einem hohen Zeit- und Kostenaufwand verbunden ist, sollen
im Gebiet mindestens 800 bis 1000 Wohneinheiten geschaffen werden, um die wertvolle Fla-
chein guter Lage moglichst gut auszunutzen. Zudem werden hohe Anstrengungen unternom-
men, um unter dem Oberbegriff ,Klimaquartier” den Eingriff in die Umweltgiiter zu minimie-
ren und ein vielfaltiges Quartier zu entwickeln, in dem man gut wohnen kann und in dem ein
gutes Klima des Zusammenlebens herrscht. Um dies zu gewahrleisten, werden die folgenden
besonderen stadtebaulichen Ziele verfolgt:

Vielfalt und ein gutes Klima des Zusammenlebens

»Ein Klimaquartier, das Vielfalt und ein gutes Miteinander fordert.“

e Eine soziale Mitte, u.a. mit Quartierszentrum, Grundschule, Kindergarten und Nahversor-
gungseinrichtungen (wie Backerei und Café)

e Platze, StraRenraume und Griinflachen als Treffpunkte fiir die Nachbarschaft

e Gemeinsam gestaltete und genutzte Innenhofe

e Eine soziale Mischung durch eine Vielfalt an Wohnformen

e Schaffungvon kostengtinstigem Wohnraum durch eine Sozialquote

e Parzellenweise Vergabe der Grundstiicke, um eine Vielfalt der Nutzungen und der Ge-
baude zu sichern und einen eintonigen Grolisiedlungscharakter zu vermeiden

Nachhaltige Mobilitat

»Ein Klimaquartier, das ressourcenschonende Mobilitat erleichtert.”

e zentrale Quartiersgaragen mit Service-Flachen (Mobilitatspunkte) fiir verschiedene Mobi-
litatsformen wie Car-Sharing, Leihfahrrader und Packstationen

e VerkehrserschlieBung am Rand und nahezu kein Autoverkehr im Quartier

e eine Optimierung des offentlichen Nahverkehrs (sehr gute Erreichbarkeit der Stadtbahn,
Bus-Shuttle zur Stadtbahn, Busanbindung)

e eine Optimierung des Ful- und Radverkehrs (Fahrradstellplatze an der Wohnung und an
wichtigen Einrichtungen, ein engmaschiges und komfortables FuR- und Radwegenetz, das
an das tiberortliche Netz und die Stadtbahn angebunden ist)

e kurze Wege zu offentlichen Gebduden, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen
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Klimaschutz

»Ein Klimaquartier, das das Weltklima nicht zusatzlich belasten soll.”

e die Nutzungerneuerbarer Energien, insbes. von Photovoltaikanlagen

e eine Energiezentrale in einer Quartiersgarage und ein Warmenetz, das in den benachbar-
ten Bestandsgebieten weiter ausgebaut werden kann

e Sortenreine Materialien und nachhaltige Roh-/Baustoffe (insbes. Holz)
e Effizienzhduser bzw. verbesserte Energiestandards

Stadtklima, Umweltgiter

»Ein Klimaquartier, in dem es sich auch bei steigenden Temperaturen noch gut leben lasst und
in dem die Umweltgliter moglichst gering belastet werden.“

e Durchliftung (u.a. durch Griinschneisen, die der Hauptwindrichtung folgen)

e BegrunungsmaRnahmen zur Gebietskiihlung (u.a. griine Vorgarten, Fassadenbegriinung,
Dachbegriinung, griine Hofe ohne Versiegelung durch Tiefgaragen, offentliche Griinfla-
chen, StraRenraumbegriinung), Minimierung der Versiegelung

e Nutzung, Riickhaltung und Versickerung/Verdunstung von Regenwasser, Ausgestaltung
des Quartiers nach dem Schwammstadtprinzip, Umgang mit Starkregen

e Forderung von Artenvielfalt im Gebiet (u.a. durch Griinvernetzung, Verwendung heimi-
scher Pflanzen, Erhalt von Baumen)

Gesamtkonzept

Das Rahmenplankonzept wurde durch die citiplan GmbH aus Pfullingen zusammen mit der
Freiraumplanung Sigmund Landschaftsarchitekten GmbH aus Grafenberg auf Grundlage des
pramierten Wettbewerbskonzepts erstellt. Es besteht aus dem Lageplan sowie einer Bro-
schiire mit erganzenden Planen und Informationen.

Herz des Klimaquartiers ist der zentrale Griinzug, der das Gesamtgebiet in einen westlichen
und einen ostlichen Teil aufgliedert und somit die bisherige griine Zasur zwischen den beiden
Siedlungsbereichen (Haselter und Alt-Bockingen) erhalt.

Eine Besonderheit des Konzepts sind dabei die bogenformigen Siedlungsrander, an denen
FuRk- und Radwege geplant sind.

Ostlich der zentralen Griinfliche wird der bestehende Ortsrand von Alt-Béckingen mit einer
dem Bestand angepassten Bebauung geringerer Baudichte abgerundet (,Quartier Ost).

Westlich der zentralen Griinflache auf Hohe der Berufsschule entsteht ein neues Stadtquartier,
das durch ein System an weiteren Griinflachen bzw. ,griinen Fingern® in vier Teilquartiere auf-
gegliedert wird (bestehend aus Wohnhofen, die jeweils um einen Platz angeordnet sind). Die
Quartiere werden nachfolgend entsprechend ihrer Lage als ,,Quartier Nord®, ,Quartier Mitte®,
»Quartier Mitte West“ und ,Quartier West“ bezeichnet.
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Wohnen und andere Nutzungen

Angestrebt wird eine Mischung verschiedener Bevolkerungsgruppen, was durch ein Angebot
verschiedener Wohnformen (mit unterschiedlichen Ein- und Zweifamilienhaus- und Mehrfa-
milienhaustypen) und durch die Umsetzung einer Sozialquote zur Schaffung kostengiinstigen
Wohnraums umgesetzt werden soll.

Im Quartier Ost sind - angepasst an den Bestand - ausschlieRlich Ein- und Zweifamilienhauser
(insbesondere Doppel- und Reihenhauser) geplant, insbes. um der bauwilligen Bevélkerung
des Stadtteils eine Perspektive vor Ort bieten zu kénnen.

In den westlichen Stadtquartieren liberwiegt der Geschosswohnungsbau, wobei im Norden
und Westen - als Ubergang zu den angrenzenden, liberwiegend ein- bis zweigeschossigen Be-
standsgebauden - eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und Einfamilienhdusern geplant
ist. Insgesamt sollen Angebote fiir ganz unterschiedliche Bevolkerungsgruppen (Familien, Sin-
gles und Paare, altere und jiingere Personen, Studenten) gemacht und hierfiir ganz unter-
schiedliche Haustypen geplant werden (Baugruppen, Baugenossenschaften, Miet- und Eigen-
tumswohnungen, sozialer Wohnungsbau). Dabei sollen Familien auch im Geschosswohnungs-
bau ganz unterschiedliche Angebote als Mieter, Kaufer oder auch als Bauherren (im Falle von
Baugruppen) offenstehen.

Im Sinne der Stadt der kurzen Wege wird im Quartier eine Mischung von Wohnen und anderen
Nutzungen angestrebt (u.a. 6ffentliche Gebaude, Biros/Praxen, kleine Gewerbebetriebe zur
Gebietsversorgung, Gastronomie etc.).

Hervorzuheben ist dabei der zentrale Quartiersplatz im ,,Quartier Mitte“ als Quartierszentrum.
Dort sollen Nutzungen wie eine zweiziigige Grundschule, eine flinfzligige Kindertagesstatte,
ein Arztehaus sowie kleinere Versorgungseinrichtungen wie z.B. Backer, Café und Dienstleis-
tungen wie ein Frisor an zentraler, gut erreichbarer Stelle fiir kurze Wege und Belebung sorgen.

In einem Sondergebdude auf der Westseite des Platzes sollen verschiedene 6ffentliche und
private Nutzungen kombiniert werden. Neben Raumlichkeiten fiir ein Familienzentrum sowie
einem Flachenangebot fiir Mobilitatsdienstleistungen (Mobilitatspunkt) werden Nutzungen
wie ein Sonderwohnprojekt (wie dem Mehrgenerationenhaus in der Nordstadt oder dem
~bunten Wohnen in der Stidstadt) angestrebt.

Eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe ist zudem ganz im Norden am Gebietseingang in un-
mittelbarer Nahe zur Stadtbahnhaltestelle und HaupterschlieRung vorgesehen, einerseits um
die hohere Frequenz auszunutzen, andererseits als Reaktion auf den hier vorhandenen héhe-
ren Larmpegel (durch Straften, Bahn und Schief3platz).

Auch an den kleineren Nachbarschaftsplatzen sollen die Erdgeschosszonen vorzugsweise flir
besondere Nutzungen wie Kleingewerbe oder auch Gemeinschaftsraume vorgehalten werden.
Hierbei kommt auch den Erdgeschosszonen der Quartiersgaragen eine besondere Bedeutung
zu, in denen besondere Mobilitatsdienstleistungen angeboten werden sollen.

ErschlieBung/Mobilitat

Die dulRere ErschlieBung soll im Ostteil liber das bestehende StraRennetz des Ortskerns (u.a.
die FriedrichstraRe), im Westteil insbes. iber eine neu geplante Erschliefungsstralle entlang
der Stadtbahnlinie zum Kreisverkehr am ,Sonnenbrunnen® erfolgen. Die duRere Erschlie-
Rungsstralde soll nutzbar sein, bevor mit dem Bau der inneren ErschliefungsstraRen der west-
lichen Quartiere begonnen wird (vgl. Ziffer 8).

Die innere Erschlieung des Quartiers dstlich des zentralen Griinzugs (Quartier Ost) wird tiber
verkehrsberuhigte Schleifen- und Stichstrafien gewahrleistet.




Die innere ErschlieBung des Westteils erfolgt liber eine Sammelstrale, die grolitenteils am
Rand der Berufsschule verlauft, sowie liber untergeordnete Wohnwege.

Eine Querung des zentralen Griinzugs in Ost-West-Richtung ist zukiinftig nur noch fiir den Um-
weltverbund (FuBganger, Radfahrer, Bus) moglich. Dabei sollen versenkbare Poller sicherstel-
len, dass der Griinzug nicht durch sonstige Kraftfahrzeuge befahren wird.

Die Parkierung im Quartier Ost wird konventionell Giber Einzelgaragen sowie tiber Besucher-
parkstande am Rand entlang der Sickingenstralte gewahrleistet.

Die Parkierung im Westteil erfolgt liber drei Quartiershochgaragen (jeweils mit Tiefgaragen-
geschoss), Uber zwei Quartierstiefgaragen unterhalb des Quartierszentrums und der Grund-
schule sowie liber ergéanzende Sonderparkzonen am Rand der Quartiere (u.a. fiir Carsharing,
Personen mit Handicap und Kurzzeitparker). Ansonsten sind keine Parkstande im 6ffentlichen
Raum vorgesehen.

Die Quartiersgaragen sind ausgelegt fiir einen Stellplatz pro Wohnung zuziiglich 20 % Besu-
cherparkplatze. Darliber hinaus werden Stellplatze flir Sondernutzungen (wie Grundschule
und Gewerbe) angeboten, wobei hier in gewissem Umfang Doppelnutzungen denkbar sind (im
Hinblick auf tageszeitliche Belegungsschwankungen). Im Zuge der Erarbeitung eines Ver-
kehrs- und Mobilitatskonzepts wird der Stellplatzschliissel genauer gepriift werden.

In den Quartiersgaragen sollen Lademdglichkeiten fiir Elektroautos sowie Mobilitatspunkte
(zum Teil auch als ,,Mobility-Hub“ bezeichnet) mit erganzenden Nutzungen wie z.B. Flachen
flir unterschiedliche Angebote wie Lastenrdder, E-Roller, Paketstationen, kleinere gewerbli-
che Nutzungen, technische Infrastruktur (u.a. eine Energiezentrale) etc. vorgehalten werden.

Die Quartiersgaragen sind so platziert, dass diese auf kurzem Weg von der SammelstralRe an-
gefahren werden konnen und dass diese moglichst zentral in den Quartieren liegen. Die o.g.
Service-Flachen / Mobilitatspunkte sind immer an den zentralen Quartiersplatzen angeordnet
und erhalten hier einen separaten Zugang. Die Quartiersgaragen konnen somit von der Woh-
nung auf verkehrsberuhigten, attraktiven Wohnwegen sehr gut zu Ful3, aber auch per Rad oder
mit dem E-Roller erreicht werden. Lediglich vom mittleren Quartier miissen teilweise gering-
fligig weitere Wege zurlickgelegt werden, da die hier geplanten Tiefgaragen nicht den gesam-
ten Bedarf abdecken konnen.

Durch die Anordnung der Sammelstrale sowie der Quartiersgaragen am Rand findet eine
deutliche Verkehrsentlastung der Wohnwege statt, die nur noch im Ausnahmefall z.B. zum Ein-
und Ausladen oder durch Sonderfahrzeuge befahren werden miissen. Durch die Reduzierung
teurer Tiefgaragen auf die Quartiersgaragenstandorte wird ein Beitrag zum kostengiinstigen
Wohnungsbau umgesetzt. Zudem werden durch die damit verbundene Reduzierung der Ver-
siegelung erst die Voraussetzungen fiir einen Regenwasserriickhalt und eine intensive Be-
pflanzungin den 6ffentlichen Strallenraumen und Wohnhofen und damit zur Umsetzung eines
klimaangepassten Quartiers geschaffen.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbereiche im Nordwesten/Westen des Plangebiets vor
Ausweich-/Parksuchverkehr aus dem neuen Quartier bzw. der Berufsschule soll hier Bewoh-
nerparken eingefuihrt werden. D.h. es konnen kiinftig (bis auf wenige Bereiche fur Besucher)
nur diejenigen entlang der Stralde parken, die liber einen Bewohnerparkausweis verfligen.

Die OPNV-Anbindung wird durch die Stadtbahn und die auf dem Hohenriicken verlaufende
Kleinbuslinie gewahrleistet, die zukunftig auch weiterhin die Anbindung an Alt-Bockingen
tbernehmen soll. Die Buslinie erhalt am zentralen Quartiersplatz eine zusatzliche Haltestelle.
Darliber hinaus konnte zukdinftig ein autonom fahrender Kleinbus-Shuttle die Anbindung der
hoher gelegenen Bereiche an die Stadtbahn deutlich verbessern.
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Alle wichtigen Einrichtungen im Gebiet bzw. der ndheren Umgebung (wie z.B. Stadtbahn- und
Bushaltestellen, Kindergarten, Quartierszentrum, Nahversorgungseinrichtungen, Quartiers-
garagen und Freizeitbereiche) sind liber ein engmaschiges Netz an Wohnwegen und Ful3- und
Radwegen sehr gut zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Hervorzuheben ist die bogenférmige Wegeverbindung am Rand der westlichen Quartiere.
Diese wird in attraktiver Lage am Ortsrand bzw. innerhalb des Griinzugs als Hauptradwege-
verbindung ausgebaut. Dabei soll der voraussichtlich besonders frequentierte und zum Teil
steile Abschnitt von der LangelterstralRe bis zur StralRe ,Im Haselter” mit getrennten Wegen
flir FuRganger und Radfahrer ausgefiihrt und der voraussichtlich weniger frequentierte und
relativebene Weg von der Langelterstrafie nach Stidwesten auf einem gemeinsamen Fuf3- und
Radweg gefuihrt werden.

Eine besondere Bedeutung hat zudem die FuRR- und Radwegeverbindung in Ost-West-Richtung
im Verlauf der LangelterstralRe, die den Langelter/Haselter an den Ortskern von Alt-Bockingen
anbindet.

Das Wegenetz im Gebiet ist in das Uibergeordnete Ful- und Radwegenetz mit Radwegeverbin-
dungenim Norden entlang der Bahnlinie, im Stiden im Verlauf von HeckenstraRe und Bruhweg
sowie in Ost-West-Richtung zum Ortskern entlang der Friedrichstrafte eingebunden. Hervor-
zuheben ist der geplante Ful- und Radweg entlang der neuen aufReren Erschliefungsstrale,
der eine sehr gute Erreichbarkeit des Sonnenbrunnens bzw. der Innenstadt garantiert.

Fahrradstellplatze sollen in ausreichender Anzahl in geschiitzten Abstellrdumen wohnungs-
nah (insbes. in den Erdgeschossen) vorgehalten werden, um einen Anreiz zur Benutzung des
Fahrrads zu bieten. Der Stellplatzschliissel wird im Zuge eines noch zu erarbeitenden Mobili-
tatskonzepts bestimmt werden.

Das Thema der Barrierefreiheit wird im Zuge der weiteren Planung weiter konkretisiert wer-
den. U.a. werden Bushaltestellen oder die Zugange zu 6ffentlichen Gebauden barrierefrei aus-
gefuhrt werden. Schon jetzt ist allerdings absehbar, dass einige Wege (insbesondere im nord-
lichen Quartier) bedingt durch die starke Hanglage mit einem Gefalle von deutlich mehr als
6 % ausgefiihrt werden miissen.

Am Rande des Plangebiets gibt es Garten, die in das Wegenetz eingebunden werden miissen.
Die sudlich angrenzenden Garten sollen weiterhin liber den bestehenden, zum Teil verbreiter-
ten Randweg auf Hohe der Riegrafstralie erschlossen werden. Die nordlich angrenzenden Gar-
ten sollen vorzugsweise liber die bestehenden Wege - ausgehend von der Sickingenstralde -
erschlossen werden, wo auch einige Besucherparkplatze vorgesehen sind.

Zur Forderung eines nachhaltigen Verkehrskonzepts und zur vertraglichen Einbindung des
neuen Gebiets in die Umgebung soll im weiteren Verfahren auf Basis von Verkehrszahlungen
ein Verkehrs- bzw. Mobilitatskonzept erstellt werden.

Baudichte/Gestaltung

Im Quartier Ost sind - angepasst an die locker bebauten angrenzenden Bestandsgebiete - vor
allem Doppel- und Reihenhauser mit zwei Vollgeschossen und Satteldach geplant. Erganzt
werden diese durch dreigeschossige Zweifamilienhaustypen mit Flachdach am Rand des
Griinzugs, die z.B. ein Mehrgenerationenwohnen (Familie mit Eltern) ermoglichen und stadte-
baulich einen angemessenen Ubergang zu den mehrgeschossigen Wohngebauden auf der
Westseite der zentralen Griinflache schaffen.



Im westlichen Teil des Plangebiets soll im Umfeld der groRvolumigen Berufsschule und in un-
mittelbarer Nahe zur Stadtbahnhaltestelle ein Stadtquartier mit einer kompakteren Bau-
dichte entstehen. Eine gewisse Mindestdichte ist erforderlich, um einen maRgeblichen Beitrag
zur Wohnraumversorgung zu leisten und um Einrichtungen wie Backerei und Gastronomie, die
zur Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung und der Vielfalt des Gebiets zwingend er-
forderlich sind, eine Existenzgrundlage zu ermoglichen.

Die Giberwiegend drei- bis flinfgeschossigen Gebaude mit Flachdach sind in Baublocken orga-
nisiert. D.h. die Gebaude werden am Rand von griinen, gemeinschaftlich genutzten Innenho-
fen angeordnet. In eine solche Baustruktur kénnen ganz unterschiedliche Haustypen inte-
griert werden: vorgesehen sind u.a. dreigeschossige Reihenhduser (Stadthauser), unterschied-
liche Geschosswohnungsbautypen sowie Wohn- und Geschaftshauser.

Die meisten Baublécke werden in der Regel durch Einzelgebaude eingefasst, die eine Durch-
liftung zulassen. Eine Besonderheit stellen die Blocke entlang des zentralen Griinzugs dar, die
sich zur Griinflache 6ffnen, um eine Griinvernetzung zwischen 6ffentlichen und privaten Griin-
flachen zu ermdglichen und Blickbeziehungen in die privaten Innenhofe zuzulassen.

Die Baudichte/Geschossigkeit nimmt von den Randern im Westen und Norden zu den mittle-
ren Quartieren zu.

Am hochsten ist die Baudichte/Geschossigkeit im Quartier Mitte, in dem liberwiegend vier- bis
flinfgeschossige Wohn- und Geschaftshauser sowie Sondernutzungen wie Schule und Quar-
tierszentrum vorgesehen sind.

In den sonstigen Quartieren ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und verdichteten
Einfamilienhaustypen (insbes. dreigeschossigen Reihenhdusern) geplant. Dabei ist die Ge-
schossigkeit an den Quartiersrandern (am Ubergang zu bestehenden Wohngebieten oder zur
freien Landschaft) niedriger als in der Mitte. Die Gebaudehdhen variieren, um Vielfalt zu erzeu-
gen und durch einzelne hohere Gebaude den Auftakt zu StralRenziigen und Griinflachen her-
vorzuheben und Orientierungspunkte im Quartier (z.B. an besonderen Platzraumen) zu schaf-
fen.

Die Gebaude der westlichen Quartiere sollen ein Flachdach erhalten, um das Dach als Aufent-
haltsflache nutzen zu kénnen und um eine Dachbegriinung (u.a. zur Riickhaltung von Regen-
wasser und zur Gebietskiihlung) in Kombination mit Photovoltaikelementen umsetzen zu kon-
nen.

Bei der Planung der Gebaude sollen liberwiegend nachhaltige Baustoffe wie Holz und Lehm
verwendet werden.

Um monotone Grofistrukturen zu vermeiden, wird eine parzellenweise Vergabe stadtischer
Grundstiicke nach dem besten Konzept (und nicht nach dem héchsten Preisangebot) ange-
strebt: Uberschaubare, ganz unterschiedlich gestaltete und genutzte Gebdudeeinheiten sol-
len fur Vielfalt im Quartier sorgen.

Von dieser Konzeptidee gibt es ein paar wenige Ausnahmen: Fiir die Grundschule, das Quar-
tierszentrum sowie die Quartiersgaragen sind nutzungsbedingt grofRere Einheiten erforder-
lich.

Um Leuchtturmprojekte mit einem hohen Wiedererkennungswert im Quartier zu schaffen,
wird fiir diese Gebaude die Durchfiihrung architektonischer Wettbewerbe empfohlen.

Insbesondere bei den relativ groRen Quartiersgaragen muss zwingend eine hochwertige, ab-
wechslungsreiche Gestaltung der Fassade (z.B. mittels einer flaichenhaften Fassadenbegri-
nung) sichergestellt werden, um einen monotonen Eindruck zu vermeiden.
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Freiraum

Dem Thema Klimaquartier wird ein hoher Stellenwert beigemessen. Das Freiraumkonzept be-
inhaltet offentliche Griinflachen, Strallen/Wege/Platzraume mit hohem Griinanteil, groRzii-
gige private Vorgarten, intensiv begriinte Wohnhofe sowie Gebdaude mit Fassaden- und Dach-
begriinung. Dabei sind die Freiraume so geplant, dass eine Mehrfachnutzung mit unterschied-
lichen Funktionen gewahrleistet werden kann (u.a. Kinderspiel, Freizeit, Nachbarschaftstreff-
punkt, Regenwasserriickhaltung/-verdunstung, Verschattung, Artenschutz etc.).

Der zentrale offentliche Griinzug stellt auch weiterhin eine Vernetzung mit den nérdlich und
sudlich angrenzenden Griinflachen und damit einen Erhalt des durchgangigen ,,Grlingiirtels®
von Alt-Bockingen sicher. Er dient als Ort flir unterschiedliche Freizeitaktivitaten, als attraktive
FuRk- und Radwegeverbindung und als Spazierweg. Und er libernimmt wichtige 6kologische
Funktionen. Hervorzuheben ist die Bedeutung flir den Arten- und Naturschutz (zur Biotopver-
netzung) sowie als Klimaschneise zur Durchluftung in Hitzeperioden.

Der Gruinzug geht in stidwestlicher Richtung in einen intensiv gestalteten Ortsrand Uber. Die
hier geplante Baumallee sorgt fiir Schatten im Sommer und fiir eine Eingriinung der Neube-
bauung zur freien Landschaft. An verschiedenen Stellen bietet der Ortsrandweg attraktive
Ausblicke in die Umgebung.

Im Westen bildet der bestehende Bolz- und Spielplatz, der runderneuert und vergrofRert wer-
densoll, den Quartiersabschluss. Damit wird das Spielangebot nicht nurim Langelter, sondern
fiir den angrenzenden Kindergarten und die gesamte Haselter-Siedlung deutlich verbessert.

Zur Untergliederung und Durchluftung der bebauten Bereiche sind weitere ,,Nachbarschafts-
griinflachen“ in Form ,griiner Finger“ geplant, die auch den Wohnbldcken entlang der Sam-
melstrale einen direkten Anschluss an das System offentlicher Griinflachen garantieren. Diese
Griinflachen stehen als Aufenthaltsbereich zur Verfligung, ibernehmen aber auch 6kologische
Funktionen wie die Rlickhaltung von Regenwasser oder die Durchliiftung. Die Griinflachen
nordlich der Grundschule kdnnen dartiber hinaus fiir Schulsportzwecke genutzt werden und
sollen dabei aufRerhalb der Schulzeit auch anderen Nutzern zur Verfligung stehen.

Attraktive, wenig befahrene StraRen- und Platzraume bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat
und viel Raum fiir Griinflachen, die auch zur Weiterleitung bzw. zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser genutzt werden kdnnen. Alle westlichen Quartiere verfligen liber einen mittig
angeordneten baumbestandenen Platz, der als Treffpunkt dienen kann. Im zentralen Quartier
Mitte hat dieser die Funktion eines Quartierszentrums mit besonderen Randnutzungen wie
Grundschule, Kindergarten und Backereicafé. Dariiber hinaus soll eine besondere Gestaltung
z.B. mit Wasser flir Belebung sorgen.

Im Quartier Ost kann die mit einem griinen Band umgestaltete Langelterstralie die Funktion
eines Nachbarschaftstreffpunkts Gibernehmen.

Im Zuge der weiteren Ausfiihrungsplanung wird flir wichtige 6ffentliche StraRen-/Platzraume
und Griinflachen die Durchfiihrung freiraumplanerischer Wettbewerbe empfohlen.

Ein System verschiedener privater Griinflachen (einschlieRlich einer Begriinung der Gebaude)
verleihen dem Gebiet trotz zum Teil hoherer Baudichte einen griinen Charakter wie in einer
Gartenstadt.

Ziel ist es, dass die Blockinnenbereiche/Wohnhdfe grundstiicksubergreifend gestaltet und or-
ganisiert werden. Durch die separaten Quartiersgaragen ist keine Tiefgarage erforderlich, so
dass diese Flachen intensiv mit kithlenden Baumen und Strauchern bepflanzt werden konnen.
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Private, begrlinte Vorgarten sorgen fiir einen griinen Charakter, der der Lage am Ortsrand ge-
recht wird.

Eine Dachbegriinung dient u.a. dem Regenwasserriickhalt und der Kiihlung und kann mit So-
laranlagen kombiniert werden.

Eine Fassadenbegriinung hat vor allem auf der Gebaudesiidseite einen kiihlenden Effekt.
Diese besondere Form der Gebaudebegriinung soll in besonderem Male zur Eingriinung und
vertraglichen Gestaltung der Quartiersgaragen eingesetzt werden.

Umgang mit bestehenden Wohnhausern

Im Plangebiet gibt es einige Bestandsgrundstiicke mit Wohnhausern. Zur Umsetzung des pra-
mierten Wettbewerbskonzepts und zur Schaffung eines funktionsfahigen Wegenetzes mit
sinnvoll bebaubaren Grundstiicken musste der Zuschnitt der Grundstiicke und die Erschlie-
Rung zum Teil angepasst werden. Im Gegenzug wurden haufig zusatzliche Baumoglichkeiten
geschaffen bzw. der Grundstiickszuschnitt optimiert. Die neu geordneten Bestandsgrundstii-
cke wurden im Lageplan hellgriin (farblich etwas abgesetzt von den neuen Baugrundstiicken)
gekennzeichnet.

Hinweis: Bei den vorgenommenen Grundstiicksanpassungen handelt es sich um Vorschlage,
die erst im Rahmen einer Bodenordnung (z.B. Umlegung) in enger Abstimmung mit den be-
troffenen Eigentimern umgesetzt werden konnen. Nach einer Behandlung im Gemeinderat
sollen Gesprache mit den Eigentlimern vereinbart werden.

Im Haselter 75

Das bestehende Wohngebaude wurde in einen neuen Baublock integriert, liegt aber weiterhin
am Ostrand des Gebiets mit Blick auf die angrenzenden Griinflachen.

Im Westen und Siiden des Wohnhauses sind neue Gebaude geplant. Bei den geplanten Dop-
pelhdusern im Siiden handelt es sich um zusatzliche Baumoglichkeiten auf dem Bestands-
grundstiick selbst. Dabei ist es dem Eigentiimer freigestellt, ob er die Baumoglichkeit in An-
spruch nehmen oder die Nutzung als Hausgarten beibehalten méchte.

Im Osten und Norden wird das Grundstiick zukiinftig durch den geplanten bogenférmigen
Ful- und Radweg mit baumbestandenem 6ffentlichen Griinstreifen begrenzt.

Die ErschlieRung kann kiinftig tiber den neuen Wohnweg auf der Suidseite des Grundstiicks
gewahrleistet werden. Alternativ ist eine ErschlieBung von Westen moglich.

Im Haselter 91

Das Baugrundstiick mit Wohnhaus wurde vollstandig in das neue stadtebauliche Konzept in-
tegriert. Die ErschlieRung wird weiterhin von Norden gewahrleistet. Ggf. kann sich die Hohen-
lage der nordlich angrenzenden StralRe im Zuge der weiteren Konkretisierung der StralRenpla-
nung geringfligig andern.

Aufgrund der Lage am Gebietseingang und aus Larmschutzgriinden ist im Rahmenplan - als
langfristige Nachverdichtungsoption - eine L-férmige, etwas hohere Randbebauung vorgese-
hen, die die Freibereiche im Siidwesten vor Larmeinwirkungen durch die angrenzenden Stra-
Ren sowie die Bahnlinie abschirmt. Eine solche Neubebauung ist aber nur umsetzbar, wenn
der Eigentlimer zustimmt bzw. das Grundstuick verkauft.
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LangelterstralRe 6

Das Grundstiick sowie die Zufahrt haben derzeit einen ungilinstigen Zuschnitt, der die Nutzung
des Baugrundstiicks sowie der Nachbargrundstiicke deutlich einschrankt.

Der Rahmenplan sieht deshalb eine Begradigung der Zufahrt von Siiden sowie der nordostli-
chen Grundstiicksgrenze vor. Im Westen grenzt das Grundstiick direkt an den Griinzug an und
wird kiinftig durch den bogenformigen Weg mit baumbestandenem &ffentlichen Griinstreifen
begrenzt.

Als Ersatz fiir den Flachenabzug im Griinzug wird eine Erweiterung des Grundstiicks nach Su-
den (westlich der neuen Zufahrt) vorgeschlagen, was zusatzliche Baumoglichkeiten eroffnen
wirde.

FriedrichstrafRe 79

Das Baugrundstiick (Flst. 4570/1) erhalt im Norden durch die neue ErschlieSungsstralRe einen
neuen Zuschnitt: Im Nordwesten wird zur Realisierung der Strafe ein kleiner Teil des Grund-
stlicks bendtigt. Im Gegenzug kdnnte das Grundstiick im Nordosten vergrofiert werden.

FriedrichstraRe 79/1

Das Baugrundstiick (Flst. 4570 und 4564/5) wird im Norden durch die neue Erschliefungs-
strafbe verkleinert. Im Gegenzug wird im Westen des Grundstiicks eine zusatzliche Baumog-
lichkeit fur drei Reihenhauser geschaffen sowie der bebaubare Bereich nach Siiden erweitert.

Friedrichstralbe 85

Das Baugrundstiick (Flst. 4575/1) wird nicht verandert.

FriedrichstrafRe 87

Das Baugrundstiick (Flst. 4577/2) wird nicht verandert.

Weiterentwicklung der Haselter-Siedlung

Das neue Baugebiet schlielt eine Liicke zwischen zwei bestehenden Siedlungsbereichen und
entwickelt die Bestandsgebiete, wozu insbesondere die Haselter-Siedlung gehort, weiter.

Durch den damitverbundenen Einwohnerzuwachs sind kiinftig wieder Einrichtungen moglich,
die es bisher nicht gab oder die verlorengegangen sind:

e Der Haselter/Langelter erhalt wieder eine Grundschule, was die Schulwege fiir die in die-
sem Bereich lebenden Kinder erheblich verkiirzt, und den sozialen Austausch zwischen
ansassiger und neuer Bevolkerung fordert.

e Einneuer Kindergarten wird das Betreuungsangebot insgesamt verbessern und auch hier
fir soziale Kontakte sorgen.

e Das geplante Quartierszentrum wird als Anlaufstelle und Treffpunkt fiir die gesamte Um-
gebung dienen.

e Am Quartiersplatz sollen Versorgungseinrichtungen wie Backerei, Café oder Arztpraxen
ein wohnungsnahes Versorgungsangebot fur bestehende und neue Anwohner garantie-
ren.

Das Wohnungsangebot im Haselter/Langelter wird vergrofRert. Dadurch entstehen Angebote.
die auch von der bestehenden Bevdlkerung genutzt werden kdnnen (z.B. barrierefreie Woh-
nungen fir dltere Menschen, die das bestehende Wohnumfeld nicht verlassen mochten).
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Der bestehende, durch Privatgarten und landwirtschaftliche Flachen gepragte Charakter des
Plangebiets andert sich, bietet aber auch im Zuge der Fortentwicklung durch ein Netz neuer
offentlicher Griinflachen und Wege viele Vorteile fiir die Anwohner:

Der bestehende Spiel- und Bolzplatz wird erneuert und erweitert.

Neue offentliche Griinflachen und Platze mit den darin vorhandenen Spiel-, Aufenthalts-
und Bewegungsmoglichkeiten stehen der gesamten Haselter-Siedlung zur Verfiigung.

Im neuen Freiraumkonzept werden bestehende und neue Spazierwege und Griinflaichen
zu einem attraktiven Gesamtsystem zusammengefiihrt.

Bestehende Liicken im Fuf3- und Radwegenetz z.B. zum Sonnenbrunnen oder am sidli-
chen Ortsrand zur Helmholtzstrafte werden geschlossen.

Hervorzuheben sind die Wegeverbindungen und Aufenthaltsbereiche entlang des zentra-
len Griinzugs und des sidlichen Ortsrands, die die wichtigsten bestehenden und neuen
Einrichtungen (wie z.B. Kindergarten, Hauptplatz oder Stadtbahnhaltestelle) miteinander
verbinden, viele Freizeitmoglichkeiten bieten und schone Ausblicke in die Umgebung zu-
lassen werden.

Im Baugebiet wird es neue Mobilitatsangebote geben (u.a. Paketstationen oder Car-Sha-
ring), die auch fiir die bestehende Bevolkerung in der Umgebung zur Verfligung stehen
werden.

Fldchenbilanz

Gesamtbilanz Flache Prozent
Bruttobauland (Gesamtflache Baugebiet) ca.17,8 ha 100 %

Offentliche ErschlieRungsflachen ca.3,8ha ca.21%
Offentliche Griinflichen ca. 3,2 ha ca.18%
Nettobauland Bestand ca. 0,6 ha ca. 4%

(teilweise mit gedanderten Grundstiicken)

Nettobauland Planung ca.10,2 ha ca.57%
Aufteilung des Nettobaulands Flache Prozent
Nettobauland (neue Baugrundstiicke) ca. 10,2 ha 100 %

Geschosswohnungsbau ca.4,9 ha ca. 48 %
Wohn- und Geschaftshauser ca.0,9 ha ca.9%
Ein- und Zweifamilienhauser ca.3,1 ha ca.30%
Gemeinbedarf (Schule, Kita) ca. 0,6 ha ca.6%
Quartiershochgaragen ca.0,7 ha ca. 7%
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Wohneinheiten/Personen nach Nutzung Wohneinheiten Personen
Gesamtgebiet 953 ca. 2001
Geschosswohnungsbau 815 ca. 1711
Einfamilienhauser (118 Grundstticke) 118 ca.248
Zweifamilienhduser (10 Grundstlicke) 20 ca.42
Wohneinheiten/Personen nach Quartier Wohneinheiten Personen
Gesamtgebiet 953 ca. 2001
Quartier Ost 67 ca. 141
Quartier Nord 130 ca.273
Quartier Mitte 315 ca.661
Quartier Mitte/West 246 ca.517
Quartier West 195 ca. 409
AuRere ErschlieBung

Zur ErschlieRung des Gebiets ist zwingend eine neue Verkehrsanbindung an das Hauptstra-
Rennetz erforderlich. Die bestehenden Anschliisse in der Haselter-Siedlung an die B293 und
das StralRennetz des Ortskerns sind nicht ausreichend, um das neue Baugebiet zu erschlief3en.

Aus diesem Grund wurden bereits vor einigen Jahren unterschiedliche ErschlieBungsvarian-
ten betrachtet:

Die im Bebauungsplan 29A/1 von 1955 vorgesehene Verlangerung der Sickingenstralie
zum Sonnenbrunnen schied wegen der steilen Topografie, der Inanspruchnahme von Ten-
nisplatzen sowie der Fiihrung durch ein bestehendes Wohngebiet - mit den entsprechen-
den Larmkonflikten - aus. Zur Realisierung eines Fuf3- und Radwegs wird an der Wegever-
bindung jedoch weiterhin festgehalten

Die im alten Bebauungsplan Langelter von 1990 unmittelbar nordlich des Baugebiets vor-
gesehene Briicke Uber die Bahn zur B 293 ware aufgrund der beengten Platzverhaltnisse
nordlich der Bahn nicht leistungsfahig genug. Insbesondere ware eine Benutzung durch
grofiere Fahrzeuge nur eingeschrankt moglich. Zudem wurde als Standort fiir ein neues
kostenintensives Briicken-/Unterfiihrungsbauwerk der weiter ostlich gelegene Sonnen-
brunnen préaferiert, weil hier die Hauptverkehrsstrome zwischen Bockingen Nord und Siid
verlaufen.

Aus diesem Grund wurde stattdessen die Planung fiir eine Bahnunterfiihrung am Sonnen-
brunnen sowie eine neue ErschlieBungsstrafte vom Sonnenbrunnen zur StraRe ,,Im Hasel-
ter“ unmittelbar stidlich der Bahnlinie weiterverfolgt und als wichtiges Entwicklungsziel in
den 2014 beschlossenen Rahmenplan Alt-Béckingen aufgenommen. Mit dem Bau der Un-
terflihrung wenige Jahre spater konnte bereits der erste Schritt zur Verbesserung der An-
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bindung des siidlichen Teils von Bockingen an die B 293 umgesetzt und damit die Voraus-
setzung fiir eine Anbindung des neuen Baugebiets geschaffen werden. Im Zusammenhang
mit dieser BaumalRnahme wurde am Sonnenbrunnen zudem bereits ein Kreisverkehr zur
Anbindung der Strafte zum Baugebiet realisiert.

Durch den Bau einer neuen ErschliefungsstraRe mit FulR- und Radweg entlang der Bahn zwi-
schen der Strafl3e im Haselter sowie dem Kreisverkehr am Sonnenbrunnen wird eine leistungs-
fahige Anbindung zum liberortlichen StraRen- bzw. Radwegenetz geschaffen, die nicht nur der
Erschliefung des Baugebiets, sondern auch der besseren Anbindung der Haselter-Siedlung
(inklusive der Kreisberufsschule) sowie der Schiitzengilde dient. Gleichzeitig wird - in Verbin-
dung mit der geplanten SchlieBung der Durchfahrt zur FriedrichstralRe - der stark belastete
Ortskern vom Durchfahrtsverkehr entlastet. Durch die Lage abseits der vorhandenen Wohnge-
biete werden Larmkonflikte vermieden.

Im Zuge der Planungen fiir die neue Verkehrsflihrung Sonnenbrunnen mit Unterfiihrung und
Kreisverkehr wurde die zukiinftige Erschliefungsstralie bereits in die Leistungsfahigkeitsbe-
trachtung einbezogen. Im Rahmen einer noch zu erstellenden Verkehrsuntersuchung wird auf
Basis des aktuellen Konzepts sowie einer Verkehrszahlung eine neue Prognose fir das Ver-
kehrsaufkommen erstellt werden.

Die Strafte soll im Osten in den bestehenden Kreisverkehr miinden, die beiden bestehenden
Zufahrten des Schiitzenheims (6stlich und westlich des Gebaudes) einbinden und im Westen
an das neue Baugebiet sowie die Strafte ,,Im Haselter“ anschlief3en.

Bedingt durch die neue StraRe muss der offen verlaufende Abschnitt des Wolfsgrabens zum
Teil geringfligig nach Norden verlegt werden und soll in diesem Zusammenhang dort, wo es
die Platzverhaltnisse zulassen, renaturiert werden (also einen natiirlichen Verlauf erhalten).

Aufgrund der erforderlichen Boschungs- und Renaturierungsmallnahmen mussen die entlang
der Bahn vorhandenen Kleingarten aufgegeben werden.

An der Engstelle zwischen Bahnanlagen und Vereinsheim ist ein Eingriff in das Vereinsgelande
nicht zu vermeiden, weil der erforderliche Straflenquerschnitt hier aufgrund der Mindestab-
stande zum Bahngeldande und dem Wolfsgraben nicht anders realisiert werden kann. Zuguns-
ten der neuen Stralse muss die nicht mehr genutzte Kegelbahn zuriickgebaut und die dahinter
befindliche Stellplatzanlage verkleinert und neu geordnet werden. Die Gaststatte selbst wird
nicht tangiert. Westlich des Vereinsheims muss auf der Siidseite der Strale zudem in den be-
stehenden, begriinten Wall am Rand des SchieRplatzes eingegriffen werden. Die Details wer-
den in enger Abstimmung mit dem Verein geplant und ausgefiihrt werden.

Im Gegenzug fur die o.g. Eingriffe wird die Anbindung des Vereinsgeldandes und des Restau-
rants deutlich verbessert. Das bisher kaum wahrnehmbare Gelande am Endpunkt einer Sack-
gasse erhalt zukunftig einen gut sichtbaren, einladenden Eingangsbereich mit einer deutlich
hoheren Frequenz.

Um zu vermeiden, dass die verlangerte StralRe ,Im Haselter” stadteinwarts als Ausweichstre-
cke fiir die B 293 genutzt wird, wird erwogen, den StraRenabschnitt auf Hohe des Parkplatzes
des Berufsschulzentrums als EinbahnstrafRe Richtung Westen auszuweisen. Eine solche MaR-
nahme wird im Rahmen eines Verkehrskonzepts genauer auf ihre verkehrlichen Auswirkungen
Ubergepriift werden.

Fiir die neue ErschlieBungsstrale soll - auf Grundlage einer bisher noch nicht abgeschlossenen
ingenieurtechnischen Vorplanung - ein separater Bebauungsplan aufgestellt werden. Alterna-
tiv konnte die StraRe auch durch ein Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsverfahren
rechtlich umgesetzt werden.
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Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Innere Entwasserung, Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Baugebiets Langelter soll nach dem Trennprinzip erfolgen, d.h. mit ei-
nem separaten Kanalnetz fur Schmutzwasser und fiir Regenwasser.

Dabei soll Niederschlagswasser gemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
serin ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im weiteren Verfahren soll daher ein Konzept fiir eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung
im Baugebiet entwickelt und umgesetzt werden, bei dem moglichst viel Regenwasser im Bau-
gebiet zurlickgehalten und genutzt wird und moglichst wenig Regenwasser das Gebiet ver-
lasst, sowohlim Regel- als auch im Ausnahmefall bei Starkregenereignissen (vgl. Ziffer 11.2).

Dies soll u.a. durch Vorgaben zur Nutzung/Riickhaltung von Regenwasser auf den privaten
Grundstiicken als auch durch eine oberflachennahe Speicherung/Ableitung im Bereich offent-
licher StralRen- und Griinflachen erreicht werden.

AuRere Entwasserung / Wolfsgraben

Auch bei einem weitgehenden Riickhalt des Regenwassers im Gebiet, muss das Schmutzwas-
ser und ggf. ein Teil des Regenwassers aus dem Baugebiet abgeleitet werden.

Dies ist derzeit aber nicht gesichert. Die bestehenden Kanale aufRerhalb des Baugebiets sind
nicht ausreichend dimensioniert, um das Regen- und Schmutzwasser aus dem Neubaugebiet
aufzunehmen.

Aufgrund der Kuppenlage des Gebiets gibt es mehrere Moglichkeiten, das Wasser abzuleiten:

Das locker bebaute Quartier Ost konnte mit liberschaubarem Anpassungsaufwand nach Osten
in das bestehende Kanalnetz entwassert werden.

Bei einer Entwasserung nach Siiden miisste im Bereich der HeckenstralRe ein neues Regen-
rickhaltebecken gebaut werden.

Die favorisierte Entwasserung nach Norden hangt sehr stark vom Wolfsgraben ab:

Der Wolfsgraben ist ein kleiner Bach, der am FulRe des Heuchelbergs entspringt, und ab dem
westlichen Ortsrand der Haselter-Siedlung verdolt ist (bis auf einen kurzen offenen Bereich
zwischen dem Schiitzenheim und dem Sonnenbrunnen). Am Sonnenbrunnen miindet er in
den Mischwasserkanal der Grofigartacher StralRe, belastet somit den Kanal sowie die Klaran-
lage und kann nicht als Vorfluter zur Ableitung von Regenwasser genutzt werden. Durch den
Zufluss des Wolfsgrabens stehen im Mischwasserkanal der GroRgartacher StralRe keine weite-
ren Kapazitaten fiir eine Entwasserung des Baugebiets Langelter und anderer zu entwickeln-
der Gebiete zur Verfligung.

Dazu kommt die Hochwasserthematik:

Die oben genannten, bestehenden Leitungen (Wolfsgrabenverdolung und Mischwasserkanal)
sind nicht ausreichend dimensioniert, um das Regenwasser im Hochwasserfall abzuleiten.
Deswegen besteht in solchen Fallen fiir grolRe Bereiche der Senke entlang der Bahnlinie eine
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erhohte Uberschwemmungsgefahr (u.a. fiir Randbereiche der Haselter-Siedlung, fiir Bahnfla-
chen, fiir die Unterflihrung am Sonnenbrunnen und fiir den Bereich Bahnbogen). Dies hat zu-
satzlich die Folge, dass die betroffenen Uberschwemmungsgebiete aufgrund gesetzlicher Re-
gelungen im Wasserhaushaltsgesetz nicht oder nur sehr eingeschrankt bebaubar sind.

Bisherige Versuche zur Losung der Hochwassersituation blieben erfolglos: Ein bisher geplan-
tes Hochwasserschutzbecken westlich der Haselter-Siedlung konnte mangels Flachenverfiig-
barkeit und aufgrund des Widerstands in der Landwirtschaft nicht umgesetzt werden.

Aus diesem Grund wird eine umfassende Losung angestrebt, durch die sowohl die Hochwas-
ser-, als auch die Entwasserungsthematik gelost wird:

Die Wolfsgrabenverdolung soll auf Hohe der Haselter-Siedlung bis zum Sonnenbrunnen gro-
Rer dimensioniert und vom Sonnenbrunnen entlang der Grofigartacher Strafl3e liber einen
neuen Kanal bis zum Neckar verlangert und in diesem Zusammenhang das bestehende Ein-
laufbauwerk in den Neckar (nordlich der Ful3- und Radwegebriicke tiber den Neckar) ausge-
baut werden.

Dadurch soll die Hochwasserfrage geldst, das Kanalnetz und die Klaranlage entlastet und die
Entwasserung des Baugebiets und anderer Entwicklungsbereiche im naheren Umfeld gesi-
chert werden: Einerseits kann uber den Vorfluter ,Wolfsgraben“ Regenwasser abgefiihrt wer-
den. Andererseits werden im Mischwasserkanal die notwendigen Kapazitaten zur Abfiihrung
des zusatzlich anfallenden Schmutzwassers frei.

Der Kanal soll unter der bestehenden bzw. neuen Fahrbahn verlaufen (unter der bestehenden
Strafde in Tieflage liber Rohrvortrieb). Er wird als Stauraumkanal ausgelegt. D.h. der Leitungs-
querschnitt wird fiir den Hochwasserfall so gro® ausgelegt, dass weitere Hochwassermafinah-
men (u.a. das bisher geplante Hochwasserbecken westlich der Haselter-Siedlung) verzichtbar
sind.

Der offene Abschnitt des Wolfsgrabens zwischen Schiitzenheim und Sonnenbrunnen soll er-
halten, ggf. leicht verlegt und dort renaturiert werden, wo es die Platzverhéltnisse zulassen.

Insgesamt handelt es sich um eine langfristig sinnvolle, aber auch sehr zeit- und kosteninten-
sive Mallnahme. U.a. muss noch vor den eigentlichen Planungsarbeiten zur Dimensionierung
des Kanals eine Umstellung und Anpassung des Flussgebietsmodells fiir den Wolfsgraben auf
die neuen Niederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes (KOSTRA-DWD_2020) erfolgen.

Abfallentsorgung

Das derzeitige ErschlieRungskonzept ist in folgenden Abschnitten fiir das Befahren mit Miill-
fahrzeugen ausgelegt:

e Im Quartier Ost der neue verkehrsberuhigte ErschlieRungsring

e undindenwestlichen Quartieren die Sammelstralle am Rand sowie der Wohnweg in zwei-
ter Reihe, der die einzelnen Quartiersplatze miteinander verbindet und im Quartier West
und Nord an die SammelstrafRe anschlieft.

Stichstraflden sowie FuR- und Radwege sind nicht fiir das Befahren mit Miillfahrzeugen ausge-
legt, u.a. weil Millfahrzeuge aus Sicherheitsgriinden nicht riickwartsfahren durfen.

Zur Sammlungvon Altglas und Altkleidern sind innerhalb des Gebiets voraussichtlich folgende
Standorte erforderlich:
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e Der bestehende Standort an der Langelterstralte Ostlich des Kindergartens Helmholtz-
strafde wird in dhnlicher Lage beibehalten (vorzugsweise im Bereich der neu geplanten
Quartiersgarage im Quartier West).

e Zusatzlich sind zwei weitere Standorte vorzugsweise in den Quartieren Mitte und Nord er-
forderlich.

Im weiteren Verfahren wird ein Abfallkonzept fiir das Gebiet erstellt werden, in dem das Thema
konkretisiert wird.

Feuerwehr

GemalR der Landesbauordnungist fir Gebaude in der Regel ein zweiter Rettungsweg erforder-
lich. Wahrend der erste Rettungsweg liber Treppen erfolgt, kann der zweite Rettungsweg nicht
nur Uber eine separate Treppe, sondern auch Uber die Gerate der Feuerwehr gewahrleistet
werden. Je nach Gebdaudehohe ist dies liber tragbare Leitern bzw. nur liber ein Hubrettungs-
fahrzeug moglich. Hierfiir miissen die entsprechenden Zugange/Zufahrten und Aufstellfla-
chen eingerichtet werden. Im Bereich von offentlichen Strallen miissen die Aufstellflachen
Uber ein absolutes Halteverbot gesichert werden.

Um mehr Flexibilitat bei der Nutzung und Gestaltung/Begriinung &ffentlicher StraRen und
Wege zu erhalten, soll der zweite Rettungsweg in den westlichen Quartieren vorzugsweise
Uber Feuerwehrzufahrten im Bereich der Blockinnenbereiche gewahrleistet werden. Solche
Zufahrten konnen durch umlegbare Poller gesichert und in sickerfahiger/begriinter Ausfiih-
rung (z.B. mit Rasenfugenpflaster) sehr gutin die Hofgestaltung integriert werden. Der Verzicht
auf Tiefgaragen, die haufig nicht fiir eine Befahrbarkeit durch schwere Feuerwehrfahrzeuge
ausgelegt sind, erleichtert die Umsetzung dieses Konzepts.

Sonstige Infrastruktur (u.a. Strom, Gas, Telekommunikation)

Im Bereich der Langelterstralle 105/1 sowie 105/2 miissen zwei Betriebsgebaude der HNVG
sowie der Zeag verlegt werden. Angestrebt wird eine Integration in eine Quartiersgarage.

Darliber hinaus ist die Verlegung einer Gashochdruckleitung erforderlich, die das Gebiet in
Nord-Sud-Richtung quert (im Bereich der StralRe bzw. des Wegs unmittelbar westlich der ehe-
maligen Fritz-Ulrich-Schule).

Es wird angestrebt, die fiir die Gebietsversorgung notwendige Infrastruktur vorzugsweise in
die Quartiersgaragen zu integrieren (z.B. flir Strom, Gas und Telekommunikation).

Natur und Landschaft, Artenschutz, Umweltbericht

Ausgangslage
Der westliche Teil des Plangebiets wird Giberwiegend ackerbaulich genutzt.
Der Bereich ostlich der Berufsschule ist durch einen Wechsel von landwirtschaftlichen Fla-

chen, Streuobstwiesen, baumbestandenen Garten sowie von verwilderten Bereichen mit zum
Teil alterem Baumbestand gekennzeichnet.

Die geplante Trasse fir die duRere Erschliefung wird durch einige Kleingarten entlang der
Bahn sowie durch gehdlzbestandene Boschungen am Rand der Bahn und des Schiel3platzes
gepragt. Auf Hohe des Vereinsheims bis zum Sonnenbrunnen befindet sich zudem der offene
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Abschnitt des Wolfsgrabens, der sich hier jedoch liberwiegend in einem naturfernen Zustand
befindet.

Artenschutz

Das Plangebiet (inklusive der geplanten Trasse fiir die neue Erschliefungsstrafie zum Sonnen-
brunnen sowie weitere angrenzende Bereiche) wurde ab 2016 durch verschiedene Arten-
schutzgutachter auf geschiitzte Arten untersucht. Eine erneute aktualisierende Begehung
steht noch aus. Daraufhin soll das Gutachten abgeschlossen werden.

Nachfolgend die wichtigsten Ergebnisse:

e Im Plangebiet wurden verschiedene Vogelarten festgestellt, fiir die Ausgleichsmafinah-
men erforderlich sind (u.a. Griinspecht, Gartenrotschwanz, Grauschnapper).

e Das Plangebiet wird von Fledermausen als Jagd- und Transfergebiet genutzt, mit der
Hauptaktivitat in den Streuobst- und Gartenbereichen. Hervorzuheben sind Funde des
Grauen und des Braunen Langohrs, wobei fiir die zuletzt genannte Art Wochenstuben
nachgewiesen werden konnten.

e Innerhalb des mittleren und ostlichen Teils des Plangebiets gab es viele Zaun-
eidechsenfunde. Im Bereich der ehemaligen Schulsportanlagen der mittlerweile zuriick-
gebauten Fritz-Ulrich-Schule existiert zudem eine kleinere Mauereidechsenpopulation.

e ImBereich der geplanten Straftentrasse zum Sonnenbrunnen wurden mit Ausnahme einer
kleinen Mauereidechsenpopulation auf den Kleingartenflachen unmittelbar westlich der
Haltestelle Sonnenbrunnen keine streng geschiitzten Arten festgestellt.

Zur Minimierung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe sind folgende MalRnahmen vorgesehen bzw.
gefordert:

Das Gebiet selbst soll moglichst artgerecht geplant werden, was im weiteren Verfahren kon-
kretisiert werden soll. Zum jetzigen Zeitpunkt sind folgende Mafinahmen hervorzuheben:

e Derzentrale Griinzug soll weiterhin die Vernetzung der nordlich und stidlich angrenzenden
Habitate gewahrleisten. Dabei wird entlang der Hauptfuf’-und Radwegeverbindung eine
Baumreihe/Baumallee angelegt, die u.a. als Leitruktur fiir Fledermause dient.

e Fiirdas Gebiet soll ein umfassendes Freiraumkonzept mit einem hohen Griinanteil umge-
setzt werden, bei dem die einzelnen o6ffentlichen und privaten Griinflachen miteinander
vernetzt werden.

e Bei der Anlage der Griinflachen sollen vorzugsweise heimische Pflanzen verwendet wer-
den.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Mauereidechsenbestand am Sonnenbrunnen sollenim
Zuge der StraRenplanung entlang der Bahnlinie Ersatzhabitate angelegt werden.

MaRnahmen in der ndheren Umgebung:

e Zur Minimierung der Eingriffe und zur Stabilisierung der Vogel- und Fledermauspopulati-
onen sollen in der Nahe des Plangebiets eine groRere Anzahl von Vogel- und Fledermaus-
nistkasten an bestehenden Baumen angebracht und dauerhaft gepflegt werden. In Frage
kommen dabei insbesondere der Ziegeleipark im Siiden sowie stadtische Gartengrund-
stiicke im Nordosten des Plangebiets.

e Dariberhinaussollen - als kombinierte Malinahme fiir Vogel, Fledermause und Eidechsen
- Streuobstwiesen (angereichert durch Strukturelemente wie Stein- und Holzhaufen fiir
Eidechsen) an anderer Stelle angelegt werden.
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e Da die Stadt im naheren Umfeld des Gebiets nur liber wenig geeignete Flachen verfugt,
die aufgewertet werden konnten, muss ein grofder Teil der AusgleichsmaRnahmen weiter
entfernt vom Plangebiet realisiert werden.

e Im weiteren Verfahren wird ein Mallnahmenkonzept erarbeitet und mit den Naturschutz-
behdrden sowie der Landwirtschaft abgestimmt werden. Ggf. miissen in diesem Zusam-
menhang Ausnahmen bei der Naturschutzbehorde beantragt werden.

e Dabei wird versucht, die Eingriffe in die Landwirtschaft so weit wie moglich zu begrenzen
(z.B. durch die Wahlvon Flachen mit weniger Bedeutung fiir die Landwirtschaft, durch den
Vorzug von Griinland vor Ackerland und durch eine Verteilung der Flachen auf verschie-
dene Nutzer).

Streuobstwiesenschutz

Gemald § 33a des Naturschutzgesetzes von Baden-Wiirttemberg sind Streuobstbestande ab
1.500 m? Flache zu erhalten. Innerhalb des mittleren und 6stlichen Teil des Plangebiets gibt es
eine Reihe von Streuobstbesténden, die nach Einschatzung des Gutachters von Zieger Mach-
auer unter diesen Schutz fallen.

Da die Streuobstbestande nicht sinnvoll in das stadtebauliche Konzeptintegriert werden kon-
nen, ist eine Rodung erforderlich.

Hierflr muss eine Ausnahme bei der Naturschutzbehdrde beantragt werden.

Zudem muss der durch das Baugebiet erforderliche Eingriff in die geschiitzten Bestande durch
die Neuanlage von Streuobstflachen an anderer Stelle ausgeglichen werden. Dabei ist zu be-
achten, dass alte und etablierte Streuobstbestande regelmaliig einen grofReren Wert fiir den
Naturhaushalt haben als neu angelegte Bestande, weswegen in der Regel ein hoherer Aus-
gleichsfaktor als 1: 1 anzusetzen ist.

Eingriff - Ausgleich, Artenschutz

Das geplante Baugebiet sowie die duRere Erschlieffungsstralle stellen einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar.

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts wird der Eingriff genauer bilanziert werden.

Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sind -auch gemaR einer Einschatzung der Rechtsanwalts-
kanzlei Dolde Mayen & Partner - altes und neues Planungsrecht gegeniiberzustellen. Relevant
ist u.a. der immer noch giiltige Bebauungsplan Langelter fiir ein Baugebiet sowie der Bebau-
ungsplan fur die mittlerweile aufgegebene Fritz-Ulrich-Schule. In Bereichen ohne Bebauungs-
plan ist der tatsachliche Bestand mafigeblich (insbes. bei den Ackerflachen im Westen des
Plangebiets).

Bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs konnen die zur Bewaltigung des Arten- bzw. Streu-
obstwiesenschutzes erforderlichen Malnahmenflachen angerechnet werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft durch das Baugebiet sollen durch die Umsetzung eines
umfangreichen Freiraumkonzepts minimiert werden (vgl. Ziffer 5.6 sowie 8.1).

Im Bereich der StralRentrasse sollen die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft
vorzugsweise vor Ort (z.B. durch Baumpflanzungen entlang der neuen StralRe) ausgeglichen
werden. Zwar muss der teilweise offen verlaufende Wolfsgraben im Rahmen der StralRenpla-
nung geringfligig verlegt werden, diese Verlegung bietet aber auch die Chance, den derzeit
wenig naturnahen Zustand des Bachs zu verbessern.
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Umweltbericht

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt werden, in dem die
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter genauer ermittelt sowie Vorschlage zur Ver-
meidung/Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen gemacht werden.

Immissionsschutz

Allgemeine Aussagen zur Situation

In der Nahe des Plangebiets gibt es eine Reihe von Larmquellen, mit denen bei der weiteren
Planung umgegangen werden muss. Diese wurden in einer Voreinschatzung des Ingenieurbii-
ros Heine und Jud aus Stuttgart von 2017 grob ermittelt:

e Hervorzuheben ist der Verkehrslarm nordlich des Plangebiets durch die B 293 und die
Stadtbahnlinie.

e Dariber hinaus ist der angrenzende Schiel3platz eine Larmquelle, die im weiteren Verfah-
ren genauer betrachtet werden muss.

e Auch die Larmauswirkungen bestehender Schulsportanlagen und Parkplatze der Berufs-
schule sowie des Bolzplatzes an der Helmholtzstralte miissen bei der Planung des neuen
Baugebiets berticksichtigt werden.

Umgang mit Immissionen

Im stadtebaulichen Konzept wurde folgendermalfien auf die Larmquellen reagiert:

Verkehrslarm

e Ganzim Norden des Gebiets entlang der Strafde ,Im Haselter” ist eine abschirmende Be-
bauung mit einer gewerblichen Nutzung zumindest in den unteren Geschossen vorgese-
hen, da Gewerbe weniger larmempfindlich ist.

e Darliber hinaus sind voraussichtlich passive Malnahmen wie Larmschutzfenster und Liif-
tungsanlagen erforderlich.

SchiefRanlagen

e Die Neubebauungist gemaR der schalltechnischen Voruntersuchung weit genug entfernt,
um Larmkonflikte zwischen Wohnen und Schiel3platz zu vermeiden. Die Einhaltung der
gesetzlichen Schallschutzanforderungen musste fiir das nachstgelegene Gebadude (inner-
halb des Plangebiets) Im Haselter 75 bei der Genehmigung des Schiel3standes ohnehin si-
chergestellt werden.

Schulsportanlagen/Parkplatze Berufsschule

e Das Konfliktpotenzial ist grundsatzlich gering, da die Schulsportanlagen/Parkplatze auf
dem Berufsschulgeldande offiziell nur tagstiber genutzt werden.

e DieBebauungkann deshalb so abgeriickt oder durch bauliche MaRnahmen geschiitzt wer-
den, dass keine Konflikte entstehen.

e Zwischen Kleinsportfeld und Baugebiet kann es aber sinnvoll sein, zur Vorbeugung mogli-
cher Konflikte mit Wohnen eine Larmschutzwand zu errichten, da solche Schulsportanla-
gen gerne in den Abendstunden durch Jugendliche als Treffpunkt genutzt werden.
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Bolzplatz Helmholtzstralte

e Gemald der Voruntersuchung ist die geplante Wohnbebauung voraussichtlich weit genug
vom Bolzplatz entfernt, um Larmkonflikte zu vermeiden.

Im Bebauungsplanverfahren wird der Themenbereich der Immissionen durch ein neues Gut-
achten (auf Basis neuerer Daten wie z.B. einer Verkehrszahlung) weiter vertieft werden, auch
beziiglich der Auswirkungen des zusatzlich entstehenden Ziel- und Quellverkehrs.

Stadtklima, Klimaschutz

Stadtklima, Klimaanpassung

Im Vorfeld des Wettbewerbs hat das Ingenieurbiiro Rau aus Heilbronn in einem Bericht vom
Januar 2018 klimatologische Planungsempfehlungen fiir den Entwurfsprozess im Bereich Lan-
gelter aufgestellt. In der folgenden Tabelle ist dargestellt, wie mit den Empfehlungen umge-
gangen wurde:

Empfehlung Umgang im Konzept

Optimierte Bauwerksanordnung zur
Vermeidung von Riegelbildung

a) grolzugige Griinflachen zwischen den Netz an 6ffentlichen Griinflachen,

Gebauden groRe begriinte Vorgarten und Innenhdéfe

b) Gebaudeausrichtung parallel zur Kalt-
luftabflusshauptrichtung
(N-S-Achse)

c) Geschossanzahl moglichst nicht mehr
als 3 Geschosse in Kuppenlage sowie 1-
2 Geschosse in Hangbereichen

d) baumfreie Beliiftungskorridore von
mindestens 50 Meter Breite entlang der
Kaltluftabflusshauptrichtung (N-S-
Achse), in Schemakarte 2 Korridore
vorgesehen

Uberwiegend offene Bebauung, die einen
Luftaustausch ermoglicht

Im Quartier Ost eingehalten

In den sonstigen Quartieren Geschossan-
zahl iberwiegend héher, um den Land-
schaftsverbrauch mit negativen Klimaaus-
wirkungen an anderer Stelle zu vermeiden

An den Gebietsrandern und in starken
Hanglagen (insbes. Quartier Nord) niedri-
gere Hohen als in den zentralen Bereichen

zentraler Griinzug als Hauptbeliiftungskor-
ridor sowie drei schmalere Grinfla-
chen/Korridore zwischen den Quartieren
bzw. am Rand mit etwas geringerer Breite
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Baumpflanzungen zur Verschattung

a) Baumpflanzungen zur Verschattung des
offentlichen Raums

b) Baumpflanzungen zur Verschattung der
Ost-/West-/Slidfassaden von Gebaduden

c) Keine Baume als Stromungsriegel

Baume in offentlichen Griinflaichen, auf
Straften und Platzen

Im Bereich 6ffentlicher und privater Griin-
flachen und StralRenrdume vorgesehen

im zentralen Griinzug Baume vor allem am

Rand; ansonsten Kompromisse mit der Ver-
schattungsfunktion

Unversiegelte Flachen zur Erhohung des
Verdunstungspotenzials

a) Grinflachen/Parkflachen nach dem Sa-
vannenprinzip mit einzelnen Baumen o-
der Baumgruppen auf ansonsten niedri-
ger Vegetation

»Savannenprinzip“ vor allem im Bereich des
zentralen Griinzugs vorgesehen

Wasserflachen/Retentionsflachen als Teil
des Regenwasserbewirtschaftungskonzepts
moglich

b) Wasserflachen zur Verdunstung

Straften- und Platzraume werden mit ho-
hem Griinanteil nach dem Schwammstadt-
prinzip geplant

c) Verkehrswege und -flachen oder Park-
platze wasserdurchlassig und damit
verdunstungsaktiv

Griindacher im liberwiegenden Teil des Plangebiets ge-

plant

Fassadengestaltung zur Reduzierung der
Gebaudeaufheizung

a) Fassadenbegriinung auf Stidost- Stid-
und Slidwestfassaden

ist durch griine Vorgarten und Innenhofe
umsetzbar

ist umsetzbar; hier wird es aber sicherlich
einen Kompromiss zwischen dem Anliegen
der Klimaanpassung und einer architektoni-
schen Vielfalt geben miissen

b) Helle Fassadenfarben

Zwar konnen die Empfehlungen des Biiros Rau im Einzelnen (u.a. zur Bebauungsausrichtung
und -hdhe) zugunsten einer hdheren Dichte nicht vollstandig umgesetzt werden. Diese Abwei-
chungen wurden jedoch in Abstimmung mit dem gleichen Biiro durch umfangreiche Mafinah-
men kompensiert (u.a. Klimaschneisen, hoher Griinanteil, schattenspendende Baume, gerin-
ger Versiegelungsgrad, Fassaden- und Dachbegriinung, Regenwasserriickhaltung), um eine zu
starke Aufheizung im Sommer innerhalb des Gebiets sowie in der Nachbarschaft zu verhin-
dern.

Eine wichtige Neuerungist die Konzentration der Stellplatze in wenigen Quartiersgaragen, um
die Straflenrdaume sowie die privaten Vorgarten und Innenhéfe maximal begriinen und zur
Ruckhaltung von Regenwasser nutzen zu konnen. Und auch die Quartiersgaragen selbst sollen
durch eine Fassaden- und Dachbegriinung klimaangepasst geplant werden und sich harmo-
nisch in den ,griinen“ Charakter des neuen Gebiets einfligen.
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Globaler Klimaschutz

Auf dem Weg zur Klimaneutralitat hat die Erstellung eines Energie- und Warmekonzepts eine
hohe Bedeutung. Der erste Schritt ist dabei die Vergabe einer Potenzialuntersuchung. Ange-
strebt wird eine weitgehend klimaneutrale Quartiersversorgung im Gebiet.

Das Konzept kann u.a. die Verwendung erneuerbarer Energien und nachhaltiger Baumaterie-
alien, die Umsetzung hoher energetischer Gebaudestandards und die Installation einer Ener-
giezentrale bzw. eines Warmenetzes umfassen, das auch benachbarte Bestandsgebiete mit-
versorgen kann. Moglich ware z.B. die Integration einer Energiezentrale in eine Quartiersga-
rage.

Ein grof3es Thema zur Einsparung von Klimagasemissionen ist dariiber hinaus die Umsetzung
von MaRnahmen, die eine nachhaltige, moglichst klimaschonende Mobilitat im Quartier er-
moglichen. Hervorzuheben sind kurze Wege zu den wichtigen 6ffentlichen Nutzungen und Ver-
sorgungseinrichtungen, eine gute OPNV-Anbindung, ein attraktives FuR- und Radwegenetz,
zusatzliche Mobilitatsdienstleistungen in den Mobilitatspunkten (wie z.B. Car- und Bike-Sha-
ring, Lastenrader, Paketstationen etc.) sowie Lademdglichkeiten fiir E-Autos in den Quartiers-
garagen. Das Thema wird in einem Verkehrs- und Mobilitatskonzepts weiter konkretisiert wer-
den.

Wasser- und Bodenschutz

Allgemeine Aussagen zur Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Kuppe. Das innerhalb des Plangebiets anfallende
Regenwasser flieRt derzeit in unterschiedlichen Richtungen ab. Hervorzuheben ist die Abfluss-
richtung nach Norden zur Stadtbahn und nach Siiden zur Heckenstrafde. Dabei bildet die Lan-
gelterstrale in etwa die Wasserscheide zwischen beiden FlieRrichtungen.

Die geplante dufiere ErschlieBungsstralRe verlauft am Rand der Senke entlang der Stadtbahn-
linie.

Der im Gebiet vorhandene Losslehmboden weist eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit auf
und ist fiir eine Regenwasserversickerung kaum geeignet.

Gewasser/Hochwasserschutz/Starkregen

Nordlich des Plangebiets verlauft in der Senke entlang der Stadtbahnlinie (zwischen den Glei-
sen und der Strafde ,Im Haselter“) der Wolfsgraben, ein FlieRgewasser der 2. Ordnung, das am
FuRe des Heuchelbergs entspringt. Auf Hohe der Haselter-Siedlung, des Plangebiets und des
Schieliplatzes ist der Verlauf des Wolfsgraben verdolt. Lediglich zwischen dem Schiitzenheim
und der Haltestelle Sonnenbrunnen weist er einen offenen Verlauf auf, der sich jedoch groR3-
tenteils in keinem naturnahen Zustand befindet. Auf Hohe des Sonnenbrunnens flieRt er in
den Mischwasserkanal der Grofigartacher Strale.

Vom Wolfsgraben geht eine gewisse Hochwassergefahr aus. Bei der Senke entlang der Bahn
handelt es sich um ein Uberschwemmungsgebiet.

Zur Losung der Entwasserungs- und Hochwasserthematik soll der uberwiegend verdolte
Wolfsgraben als Stauraumkanal (mit einem grofieren Volumen) ausgebaut und zum Neckar
verlangert werden (vgl. Ziffer 7.1).
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Derzeit wird durch das Ingenieurbiiro Winkler und Partner aus Stuttgart die Starkregenthema-
tik innerhalb des Plangebiets untersucht. Aussagen dazu werden u.a. zur Dimensionierung der
aulleren Entwasserung benotigt. Zudem miissen Starkregenereignisse bei der Konzeption fiir
das neue Baugebiet zwingend mitbetrachtet werden, um bei extremen Wetterlagen Gefahr-
dungen durch ablaufendes Wasser innerhalb und aufierhalb des Plangebiets zu vermeiden.

Gemal der zum jetzigen Zeitpunkt bereits vorliegenden Gefahrenkarte fiir den Bestand sind
bei Starkregen vor allem im Bereich der Senken entlang der Stadtbahn sowie entlang der He-
ckenstrale groRere Uberflutungstiefen zu erwarten.

Im weiteren Verfahren muss gutachterlich nachgewiesen werden, dass sich die Situation
durch die Ausweisung des Baugebiets bei Starkregenereignissen nicht in unzulassiger Weise
verschlechtert.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sowie der Trasse fiir die dufdere Erschliefung gibt es nur wenige Alt-
lastenverdachtsfalle:

Innerhalb des Baugebiets wird nur das Gelande einer ehemaligen Reparaturwerkstatt (Flst.
4546/1 und 4546/2) unmittelbar nordlich des Baugebiets Riegrafstralie als Altlastenverdachts-
flache eingestuft, auf der mit entsorgungspflichtigem Material gerechnet werden muss.

Innerhalb der geplanten StralRentrasse der dauRReren ErschlieBung handelt es sich bei dem ehe-
maligen Bahngeldande westlich der Haltestelle Sonnenbrunnen (Flst. 1/20) um eine Altlasten-
verdachtsflache.

Zudem hat die Bodenbehdrde mitgeteilt, dass der Betrieb der Schielfanlage am noérdlichen
Rand des Baugebiets zu schadlichen Bodenverdanderungen gefiihrt haben kann, auch wenn
dieser Bereich nicht als Altlastenverdachtsflache gefiihrt wird.

Denkmalschutz, Archdologie

Gemal der Einschatzung des Landesamts flir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart liegt das Plangebiet vollstéandig im Bereich zweier archdologischer Kulturdenkmale ge-
maR §2 des Denkmalschutzgesetzes.

Im westlichen Teil des Plangebiets wurde anhand von Funden eine keltische Siedelstelle fest-
gestellt.

Im mittleren und 6stlichen Teil des Plangebiets existieren ausgedehnte prahistorische Sied-
lungsplatze aus unterschiedlichen vorgeschichtlichen Epochen (u.a. aus der Bandkeramikkul-
tur, der mittleren Jungsteinzeit und der spaten Bronzezeit).

Vor einer ErschlieBung/Uberbauung miissen daher im Plangebiet archdologische Sondie-
rungsgrabungen durchgefiihrt werden. Auf dieser Basis werden in Abstimmung mit dem Lan-
desdenkmalamt die Bereiche abgegrenzt, in denen archaologische Notgrabungen durchge-
fliihrt werden miissen, um eventuelle Funde/Befunde zu dokumentieren und zu bergen.

Vor den Sondierungsgrabungen miissen die Grundstiicke freigemacht bzw. Gehdlze gerodet
und eventuelle geschiitzte Tierarten (wie z.B. Zauneidechsen) umgesiedelt werden.

Der geschilderte Grabungsprozess setzt zwingend eine vertragliche Regelung zwischen der
Stadt und den privaten Grundstiickseigentiimern voraus (u.a. zur Zulassung der Arbeiten und
zur Ubernahme der Kosten).
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Landwirtschaft und Gartennutzung

Landwirtschaft
Beim Uiberwiegenden Teil des Plangebiets handelt es sich um gute landwirtschaftliche Boden.

Der ostliche Teil des Plangebiets wird bedingt durch viele Garten und Streuobstbestande je-
doch nur noch punktuell als Acker genutzt. Nach Westen hin nimmt der Ackerbauanteil zu.

Die zusammenhangenden, als Vorrangflur eingestuften Ackerflachen westlich der Leibniz-
strafde sind der Teil des Plangebiets mit der grofiten Bedeutung fiir die Landwirtschaft.

Durch die Entwicklung des Baugebiets gehen landwirtschaftliche Flachen verloren, jedoch in
deutlich geringerem Umfang als auf anderen, fiir eine Baugebietsausweisung in Frage kom-
menden Flachen (wie z.B. dem Bereich Schanz).

Insgesamt werden im Baugebiet ca. 6,2 ha Ackerland und ca. 1,3 ha Griinland tberplant.

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Baugebietsausweisung zu einer Gefahrdung ei-
nes landwirtschaftlichen Betriebs fiihren konnte.

Neben den eigentlichen Baugebietsflachen kann es auch an anderer Stelle durch die erforder-
lichen Ausgleichs- und ArtenschutzmaRnahmen zu Konflikten mit der Landwirtschaft kom-
men. Die Stadt ist jedoch bestrebt, die Beeintrachtigungen fiir die Landwirtschaft zu minimie-
ren (z.B. durch die Wahl von Flachen mit geringerer Eignung oder durch die Verteilung der Las-
ten auf unterschiedliche Nutzer). Aufgrund des Umfangs an Ausgleichsflachen, die zur Bewal-
tigung des Natur- und Artenschutzes bendtigt werden, ist eine Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen jedoch nicht vollstandig zu vermeiden. Nach dem derzeitigen Stand des
Artenschutzgutachtens sind ca. 5 ha Ausgleichsflache erforderlich.

Um den Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen zu begrenzen, ist im Langelter eine hohere
Baudichte als z.B. in der angrenzenden Haselter-Siedlung geplant.

Gartennutzung, Streuobst

Im Zuge der Abgrenzung des Baugebiets war die Stadt bemiht, grofere zusammenhangende
Gartenflachen (insbes. siidlich und nordostlich des Plangebiets) zu schonen. Gerade im Siiden
des Plangebiets wurde das Plangebiet - im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan Langelter
- verkleinert, um Gartenbereiche mit altem Baumbestand zu erhalten.

Trotzdem fiihrt die Baugebietsentwicklung zu einem Verlust von ca. 6,8 ha Gartenland.

Vor allem im 6stlichen Teil des Plangebiets gibt es viele Gartengrundstiicke, die im Zuge der
Baugebietsentwicklung liberplant werden. Neben den komplett betroffenen Grundstiicken
missen im Norden und Nordosten einzelne Gartengrundstiicke bedingt durch das Rahmen-
plankonzept mit seinen bogenformigen Gebietsabschliissen ,beschnitten“ und verkleinert
werden.

Im weiteren Planungsprozess wird die Stadt priifen, ob als Ersatz fiir die verlorengegangenen
Garten an anderer Stelle Ersatz geschaffen werden muss (z.B. durch eine Erweiterung der
Kleingartenanlage im Westen der Haselter-Siedlung; hier |dsst der bestehende Bebauungsplan
eine Erweiterung nach Siiden zu).
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Eigentumsverhiltnisse, Bodenordnung, Vertrage

Baugebiet

Das Baugebiet ist durch lange, schmale Grundstiicke gepragt. Lediglich 30 % der Grundsticks-
flache im Gebiet gehdren der Stadt. 70 % der Flache befindet sich in Privateigentum von Ein-
zelpersonen, Grundstiicks- und Erbengemeinschaften. Somit ist eine Bodenordnung erforder-
lich, um passend zum stadtebaulichen Konzept neue Grundstiicke zu bilden.

Dies ist stellt grundsatzlich keinen neuen Sachverhalt dar. Die Stadt hat bisher zur Neuord-
nung von Grundstiicksflachen innerhalb eines geplanten Baugebiets eine sogenannte ,amtli-
che Umlegung” als Regelfall durchgefiihrt.

Dieses Instrument ist jedoch aus den folgenden Griinden nicht ausreichend, um das Baugebiet
Langelter mit seinen besonderen Zielen und Rahmenbedingungen umzusetzen:

e Die im Langelter umzusetzenden gesamtstadtischen Ziele und Konzepte (wie besondere
Klimaschutzziele, hohe Umweltstandards, Verkehrskonzept und Sozialquote) konnen
Uberwiegend nur verwirklicht werden, soweit die Stadt liber die Grundstiicke verfiigt.

e Das gleiche gilt fur die Umsetzung der besonderen stadtebaulichen Ziele (u.a. Geschoss-
wohnungsbau, eine Vergabe der stadtischen Grundstiicke nach dem besten Konzept so-
wie gemeinschaftlich genutzte und gestaltete Innenhofe, etc.).

e Die besonderen Rahmenbedingungen vor Ort (Artenschutz, Archaologie) erfordern friih-
zeitig MaRnahmen (u.a. Umsiedlung von geschiitzten Tieren, Grundstiicksfreimachung,
Sondierungsgrabungen) auch auf Privatgrundstiicken, fiir die mindestens eine schriftliche
Vereinbarung mit den betroffenen Eigentiimern erforderlich ist.

e Die aufwendige und kostenintensive duRere ErschlieRung und Entwadsserung des Plange-
biets lassen sich nur mit einer Beteiligung der Grundstiickseigentiimer rechtfertigen. Dies
ist im Rahmen der bisherigen Bodenordnungs- und Finanzierungsinstrumente (d.h. des
bisherigen Regelfalls einer ,amtlichen Umlegung®in Verbindung mit der Erhebung von Er-
schlieRungsbeitragen) nicht umzusetzen.

e Die Grofie des Gebiets von ca. 18 ha sowie die hohe Anzahl von Eigentlimern im Gebiet (ca.
180) sind eine grolRe Herausforderung fiir die Durchfiihrung einer Umlegung bzw. fiir die
weitere Umsetzung und Erschliefung des Gebiets. Mit allen Eigentiimern sind Gesprache
und Verhandlungen zu fiihren.

e Die GrofRe und Komplexitat des Projekts erfordert einen hohen Zeitaufwand und bindet
erhebliche Verwaltungsressourcen. Nur bei einer gesicherten Umsetzung der ambitionier-
ten stadtischen Ziele lasst sich der Zeitaufwand und der Flachenverbrauch vertreten.

Dies alles sind Themen, welche durch den geringen stadtischen Grundstiicksanteil kaum um-
setzbar sind. Vor diesem Hintergrund ist es zwingend erforderlich, den stadtischen Grund-
stiicksanteil im Gebiet deutlich zu erhohen.

Durch den Ankauf von Grundstiicken konnte der Einfluss der Stadt auf die Umsetzung der be-
sonderen gesamtstadtischen Ziele/Konzepte sowie der besonderen stadtebaulichen Ziele er-
hoht, die Finanzierbarkeit teurer InfrastrukturmaRnahmen verbessert und die Komplexitat
des Projekts bzw. der Aufwand fiir die Bodenordnung reduziert werden.

Die Verwaltung wird daher, unter Einbindung der Eigentimer im Rahmen einer Umfrage, ein
Bodenkonzept mit zwei Schwerpunkten erarbeiten: Die Grunderwerbsstrategie soll Vor-
schlage zur Erhohung des stadtischen Anteils aufzeigen. Da davon auszugehen ist, dass nicht
alle Grundstiicke im Gebiet erworben werden kdnnen, ist dartiber hinaus weiterhin ein Boden-




ordnungsverfahren erforderlich. Im Rahmen des Bodenkonzepts wird deshalb auch ein Vor-
schlag fiir ein Bodenordnungsverfahren unterbreitet werden, mit dem die besonderen stadte-
baulichen Ziele im Gebiet umgesetzt werden konnen. Im Baugesetzbuch stehen folgende Bo-
denordnungsinstrumente zur Verfligung:

e Die bisher angewendete amtliche Umlegung ist dazu geeignet, die Grundstiicke entspre-
chend dem Bebauungsplan neu zu ordnen. Besondere Ziele wie eine Sozialquote, eine
Kostenbeteiligung der Eigentiimer an der auf3eren ErschlieBung oder eine Beschleunigung
der Baugebietsumsetzung konnen damit jedoch - wie oben dargelegt - nicht erreicht wer-
den.

e In einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme werden alle Grundstiicke durch die
Stadt erworben. Als letztes Mittel erfolgt der Erwerb durch Enteignung. Damit kann auch
in groflen Gebieten eine ziigige Realisierung und eine Umsetzung besonderer Ziele ge-
wahrleistet werden. Nach Abschluss der MaRnahme werden die Grundstiicke wieder pri-
vatisiert, wobei den Alteigentiimern eine Riickkaufsoption z.B. zum Bau eines Einfamilien-
hauses eingerdaumt werden kann. Die Malinahme bietet die meisten Vorteile fiir die 6ffent-
liche Hand, ist jedoch ein sehr ,hartes® Instrument. Die Entwicklungsmafinahme ist nur
unter bestimmten, gesetzlich geregelten Voraussetzungen zulassig. Diese sind im Rahmen
vorbereitender Untersuchungen sehr intensiv und rechtssicher zu priifen.

e Die vereinbarte Umlegung dhnelt der amtlichen Umlegung, aber mit dem Unterschied,
dass die Eigentiimer vor Abschluss der Umlegung und des Bebauungsplans einen stadte-
baulichen Vertrag abschlief’en. In dem Vertrag konnen besondere Ziele vereinbart werden
(u.a. Sozialquote, Kostenbeteiligung, vorzeitiger Baubeginn etc.). Bebauungsplan- und
Umlegungsverfahren werden (dhnlich wie beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan) erst
gestartet, wenn die Eigentlimer eine Vorvereinbarung unterschrieben haben, in der sie
sich grundsatzlich dazu bereit erklaren, einen solchen stadtebaulichen Vertrag abzuschlie-
Ren. Die vereinbarte Umlegung ist vor allem dann zu empfehlen, wenn bereits im Rahmen
einer Ankaufsoffensive ein groRerer stadtischer Grundstlicksanteil realisiert werden
konnte. Hintergrund ist, dass es sich um ein kooperatives Verfahren handelt, das mit einer
geringeren Anzahl von Eigentimern deutlich einfacher zu realisieren ist.

Verfahrensdauer

Bei der amtlichen Umlegung ist die Entwicklungsdauer (bis zur Aufsiedlung) in der Regel am
langsten, weil alle Verfahren/Umsetzungsschritte (Bebauungsplan, Umlegung, Erschlieffung)
nacheinander erfolgen. Bei der vereinbarten Umlegung kdnnen viele Prozesse gleichzeitig lau-
fen, was die Entwicklungsdauer reduziert, sofern die Eigentlimer kooperativ sind. Mit der stad-
tebaulichen EntwicklungsmaRnahme istin der Regel die zligigste Baugebietsumsetzung mog-
lich.

Zielrichtung im Rahmen eines Bodenkonzepts

e Deutliche Erhohung des stadtischen Grundstiicksanteils im Gebiet, um besondere Ziele
wie die Vergabe von Grundstiicken nach dem besten Konzept oder eine Sozialquote um-
setzen zu kénnen.

e Besonders wichtig zur Umsetzung des Rahmenplans ware es, wenn sich die Stadt die Fla-
chen fiir Sondernutzungen (wie Schule und Quartiersgaragen) sowie fiir den Geschoss-
wohnungsbau in den westlichen Quartieren sichern kdnnte.

e Weniger bedeutsam fiir die Konzeptumsetzung waren dagegen die Einfamilienhausgrund-
stiicke im Quartier Ost.
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e Bei der Entscheidung fiir ein Umlegungsverfahren miissten zur Umsetzung der besonde-
ren stadtebaulichen Ziele im Gebiet stadtebauliche Vertrage mit den nicht verkaufsberei-
ten Eigentlimern abgeschlossen werden.

e Konnen die 0.g. Ziele zum stadtischen Grunderwerb bzw. zum Abschluss stadtebaulicher
Vertrage nicht erreicht werden, ist nochmals grundsatzlich tiber die Fortflihrung der Pla-
nungen zu entscheiden, da die Umsetzung der definierten Ziele in Frage gestellt ist.

AuRere ErschlieBungsstraRe

Ein grofler Teil der Flache, der fiir die duflere ErschlieBungsstralRe bendtigt wird, ist derzeit
nichtim Eigentum der Stadt. Zur Realisierung der aufieren Erschliefungsstrafie ist daher zwin-
gend Grunderwerb erforderlich.

Der liberwiegende Teil der bendtigten Flache befindet sich im Eigentum der Heilbronner
Schiitzengilde e.V. Darliber hinaus ist Grunderwerb von der Bahn erforderlich. Auf einer unter-
geordneten Flache miissen zudem Flachen von einzelnen Privateigentiimern erworben wer-
den.

Aufgrund der begrenzten Anzahl von Eigentiimern strebt die Stadt einen freiwilligen Ankauf
der Flachen an.

Vorkaufsrechtssatzung

Zur Erleichterung des Grunderwerbs mochte die Stadt eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.
Das stadtebauliche Instrument der Vorkaufsrechtssatzung gibt einer Gemeinde die Zugriffs-
moglichkeit auf Grundstiicke, sofern diese zum Verkauf angeboten werden. Dies ermdglicht
der Gemeinde, bei Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes in einen eventuell vorhandenen Ver-
trag zu den dort ausgehandelten Konditionen einzusteigen.

Folgeverfahren, Gebietsentwicklung, Abschnittsbildung

Rahmenplan

Auf Grundlage des vorliegenden Rahmenplankonzepts wird eine Beteiligung der Offentlichkeit
(inklusive der betroffenen Eigentiimer) sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt werden. Dariiber hinaus werden weitere Untersuchungen beauftragt bzw. abge-
schlossen werden (u.a. zu den Themenbereichen Artenschutz, Mobilitat und Energie/Warme).

Auf dieser Grundlage wird das Rahmenplankonzept zum Entwurf weiterentwickelt und erneut
in den Gremien des Gemeinderats behandelt werden.

Weitergehende Gebietsentwicklung
Folgende Zielrichtung zeichnet sich derzeit fiir die Umsetzung ab:

e Dervorliegende Rahmenplan ist Grundlage fiir alle weitergehenden Planungen.

e Umsetzbar ist das Gebiet nur, wenn die Stadt den stadtischen Grundstiicksanteil durch
eine Ankaufsoffensive deutlich erh6hen und die fiir die duRere ErschlieRungsstralie not-
wendigen Flachen erwerben kann. Zur Erleichterung dieses Ziels soll eine Vorkaufsrechts-
satzung erlassen werden.

e Erst wenn absehbar ist, dass dieses Ziel erreicht werden kann, wird die Stadt mit den wei-
tergehenden Planungen beginnen.
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e Zur Umsetzung des Baugebiets und der duReren Erschliefung miissen die ingenieurtech-
nischen Planungen (insbes. fiir die Erschliefung, Entwasserung und die 6ffentlichen Griin-
flachen) erstellt werden.

e Fiir das Baugebiet muss auf Grundlage des Rahmenplans ein Bebauungsplan aufgestellt,
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert und ein Bodenordnungsverfah-
ren (z.B. vereinbarte Umlegung) durchgefiihrt werden.

e Zurrechtlichen Umsetzung der duReren ErschlieRungsstralle ist ein separater Bebauungs-
plan oder ein Planfeststellungs- bzw. Plangenehmigungsverfahren erforderlich.

e Fiir die Anderungen am Wolfsgraben muss zwingend ein Planfeststellungs- oder Plange-
nehmigungsverfahren durchgefiihrt werden.

e Die auldere ErschlieBung muss vorrangig vorangetrieben werden, weil diese fertiggestellt
sein muss, bevor mit derinneren ErschlieRung der westlichen Quartiere begonnen werden
kann.

e Allein das Quartier Ost konnte aufgrund der geringen Anzahl von Wohneinheiten auch
ohne neue Erschliefungsstrale liber das bestehende StraRen- und Leitungsnetz erschlos-
sen und entwassert werden (mit einem liberschaubaren Aufwand).

e Die westlichen Quartiere konnen nach Fertigstellung der duReren ErschlieRung ab-
schnittsweise erschlossen werden. Dabei wiirde voraussichtlich mit dem Bau/Ausbau der
SammelstralRe begonnen werden.

e Bevor mit ErschlieBungsarbeiten begonnen werden kann, miissen alle Konflikte beziiglich
des Artenschutzes und der Archaologie ausgeraumt sein:

e Die Losung des Artenschutzes (u.a. durch die Anlage von Ausgleichsmafinahmen, die Um-
siedlung von Tieren bzw. das Aufhdangen von Nistkasten) ist die Voraussetzung daftir, dass
die Grundstiicke freigemacht werden kdnnen und dass mit archaologischen Sondierungs-
grabungen begonnen werden kann.

e In den archédologischen Sondierungsgrabungen wird erkundet, in welchen Bereichen ar-
chaologische Notgrabungen durch das Landesdenkmalamt durchgefiihrt werden missen.

e ErstnachAbschluss dieserArbeiten kann mit der eigentlichen GebietserschlieBung begon-
nen werden.

Die Umsetzungsdauer des Baugebiets ist von vielen Faktoren abhangig (u.a. von der Beschaf-
fenheit und Anzahl der zu l6senden Konflikte, der Art des Bodenkonzepts, der Kooperations-
bereitschaft der Eigentlimer, der verfligbaren Haushaltsmittel, der Personalkapazitaten etc.).

Aufgrund der Vielzahl von Schritten, die zur Umsetzung erforderlich sind, kann das Gebiet erst
im Laufe der 30er Jahre aufgesiedelt werden, wobei voraussichtlich mit dem 6stlichen Quar-
tier begonnen wird.

Einnahmen und Ausgaben

In der nachfolgenden Tabelle wurden verschiedene Kostenfaktoren aufgefiihrt, die nach dem
jetzigen Planungsstand zu erwarten sind (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit). Dabei konnen
zum jetzigen Zeitpunkt noch keine belastbaren Aussagen zu den Kosten in Euro gemacht wer-
den, da noch keine konkreten Planungen vorliegen.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt muss jedoch vor allem bei der duReren Erschlieffung und der
auReren Entwasserung nach ersten Schatzungen mit hohen Kosten (im zweistelligen Millio-
nenbereich) gerechnet werden. Ein groRerer Kostenfaktor ware zudem der Neubau einer
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Grundschule, deren Einzugsbereich aber deutlich liber den Bedarf des Baugebiets hinausge-

hen wiirde.

Kostenfaktor

Umfang

1) ErschlieBung
a) AuRere ErschlieRung

b) Innere ErschlieBung, neue StralRen

c) Innere Erschlieffung,
bestehende Stralien

ErschlieBungsstralRe mit separatem Ful3-
und Radweg und StraRenbegleitgriin auf
einer Lange von ca. 650 m

Ca. 3,8 ha neue Stralten/Wege

Umbau bestehender Straften im sowie
knapp aufderhalb des Gebiets erforderlich
(u.a. LangelterstralRe, Im Haselter, Sickin-
genstralle, Friedrichstralte)

2) Entwdsserung

a) AuRere Entwasserung

b) Entflechtung Wolfsgraben

c) Innere Entwasserung

Ausbau des bestehenden Einleitungsbau-
werks in den Neckar nordlich der Bahnbrii-
cke sowie weitere Anpassungen am Kanal-
netz und der sonstigen Entwasserungsinfra-
struktur erforderlich

Bei einer vorgezogenen Erschlielung des
Quartiers Ost sind - in Giberschaubarem Um-
fang - zusatzliche MaRnahmen erforderlich

Hochwassergerechter Ausbau der beste-
henden Wolfsgrabenverdolung auf Hohe
der Haselter-Siedlung bis zum Sonnenbrun-
nen und hochwassergerechter Neubau ei-
nes Kanals vom Sonnenbrunnen bis zum
Neckar

Getrennte Kanale fiir Regen- und Schmutz-
wasser

Umsetzung eines naturnahen Regenwasser-
bewirtschaftungskonzepts

3) Sonstige technische Infrastruktur

a) HNVG

b) Zeag

c) Energie-/Warmekonzept

Verlegung einer Gashochdruckleitung auf
einer Lange von ca. 184 m

Verlegung eines Betriebsgebaudes
Verlegung eines Betriebsgebaude

Neubau einer Energie-/Warmezentrale ggf.
in einer Quartiersgarage

Bau von Warmeleitungen




d) Millentsorgungsinfrastruktur

e) LarmschutzmaRnahmen
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Mindestens zwei Standorte fiir Wert-
stoffcontainer (vorzugsweise unterflur)

Je nach Art des Abfallkonzepts ggf. weitere
Infrastruktur erforderlich

Notwendigkeit von Larmschutzmalinahmen
im weiteren Verfahren zu priifen

4) Offentliche Griinflichen
a) Neuanlage Griinflachen

b) Spielplatze

c) Umbau/Aufwertung bestehender Griin-
flachen (u.a. Bolzplatz)

Ca. 3,2 ha neue offentliche Griinflachen
Ausbau des Spielplatzes sudlich des Kinder-
gartens Helmholtzstralie

Weitere Spielangebote in den 6ffentlichen
Griinflachen

Ausbau des Bolzplatzes suidlich des Kinder-
gartens Helmholtzstralie

5) Ausgleichsflachen

a) AusgleichsmaRnahmen Baugebiet

Nach derzeitigem Stand ca. 4-5 ha Aus-
gleichsflache fiir den Artenschutz z.B. in
Form von Streuobstwiesen mit erganzen-
den Strukturen fiir Eidechsen sowie eine
groRere Anzahl von Vogel- und Fledermaus-
nistkasten erforderlich

b) AusgleichsmalRnahmen
auldere ErschlieRung

Griinstreifen mit Baumreihe, Renaturierung
des offenen Teils des Wolfsgrabens sowie
die Anlage eines Eidechsenhabitats geplant

6) Archdologie

a) Archdologische Sondierungsgrabungen

b) ggf. archdologische Notgrabungen

Im Bereich des Baugebiets und der Strafsen-
trasse sind flachenhafte Sondierungsgra-
bungen erforderlich, um zu ermitteln ob
und wo Notgrabungen erforderlich sind.

Bei entsprechenden Funden/Befunden sind
Notgrabungen durch das Landesdenkmal-
amt erforderlich, um diese zu dokumentie-
ren bzw. - wo dies moglich ist- zu bergen.

7) Quartiersgaragen

a) Quartiersgaragen

b) Mobilitatspunkte

Drei Quartiershochgaragen jeweils mit Tief-
garagengeschoss (in den Quartieren Nord,
Mitte-West und West)

Und zwei Quartierstiefgaragen (im Quartier
Mitte)

Vier Mobilitatspunkte mit Flachen fiir be-
sondere Mobilitatsangebote in den vier
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westlichen Quartieren (im Bereich der Quar-
tiersgaragen)

Ein Mobilitatspunkt im Bereich der Stadt-
bahnhaltestelle

8) Offentliche Nutzungen

a) Kindertagesstatte Funfzligige Kindertagesstatte, integriertin
ein Wohngebaude

b) Grundschule Zweizugige Schule mit Turnhalle und Au-
Renanlagen
c) Quartierszentrum Bliro/Mehrzweckraum, integriert in ein Ge-

baude mit anderen Nutzungen

9) Grunderwerb

a) AuRere Erschliefung Ca. 1 ha Grunderwerb von Schiitzengilde,
Bahn und einzelnen Privatleuten erforder-
lich

b) Baugebiet Grunderwerb zur Erh6hung des stadtischen

Grundstiicksanteils im Gebiet

c) Ausgleichsmallnahmen Im weiteren Verfahren ist zu priifen, ob zu-
satzlicher Grunderwerb erforderlich ist

10) Planungsverfahren

a) Stadtebaulicher Rahmenplan, Interner Verwaltungsaufwand
Bebauungsplane Stadtebaulicher Wettbewerb
Honorar fiir die stadtebauliche Planung
Beratungsleistungen und Gutachten

b) Bodenordnung Interner Verwaltungsaufwand
Externe Vergaben, Beratungsleistungen

Einnahmen:

Einnahmen entstehen nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten durch den Verkauf stadti-
scher Grundstiicke.

Bestimmte Erschliefungsaufwendungen im Gebiet kdnnen zu 95 % Uber ErschlieBungsbei-
trage an die Grundstlickseigentiimer weitergegeben werden. Hierzu gehdren u.a. die Anlage
von gebietsinternen ErschlieBungsstralten und Wegen, von 6ffentlichen Griinflachen sowie
von ImmissionsschutzmalRnahmen. Der Umbau bzw. die Aufwertung bestehender Stralen
und Griinflachen (wie z.B. die Langelterstralie oder der bestehende Bolzplatz) sowie die An-
lage von Spielplatzen konnen jedoch nicht abgerechnet werden. Auch die Kosten fiir die au-
Rere Erschliefungsstral®e kann nicht tiber ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB finanziert
werden, da diese nicht nur dem Baugebiet dient.

Kosten flir die Entwdsserung muissen groRtenteils durch die Entsorgungsbetriebe getragen
werden, die sich allgemein iber Entwasserungsbeitrage finanzieren.
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Bei dem Ausbau bzw. der Entflechtung des Wolfsgrabens handelt es sich um eine Hochwasser-
schutzmalinahme, fiir die es eventuell Zuschisse gibt.

AusgleichsmaRnahmen kénnen zu 100 % liber Beitrage der Grundstiickseigentiimer im Gebiet
refinanziert werden.

Fiir den Neubau des Kindergartens, der Grundschule oder der Raume fiir ein Quartierszentrum
stehen eventuell Landeszuschusse zur Verfligung.

gez.

[.V. Schoch



