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1 Nachverdichtungskonzept

Fir die beabsichtigte Nachverdichtung i.V.m einer Bebauungsplandnderung wurden
verschiedene  Aufstockungs- und  Neubebauungsmdéglichkeiten  sowie  diverse
Planalternativen zum Nachweis der notwendigen Stellplatze untersucht.

Die flr eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung empfohlenen Untersuchungs-
ergebnisse sind in zwei Varianten A und B dargestellt: Beide Varianten haben zur
Nachverdichtung des Bestandes die Méoglichkeit zur Aufstockung der bestehenden 3-
geschossigen Bebauung entlang der HanselmannstrafBe im Norden des Plangebietes auf 5
Geschosse (4 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss) sowie Dachaufbauten in Form von
Flachdachgauben und 1- bis 2-geschossige untergeordnete Anbauten im mittleren und
sudlichen Teil des Plangebiets gemein.

Die Planungsvariante A greift die bestehende Anordnung von Sammelgaragen auf und
stellt eine Neuordnung dieser zusammen mit dem ebenerdigen Nachweis eines Teils der
zusatzlichen Parkierungsbedarfe aus den Aufstockungen dar. Die Planungsvariante B stellt
eine realisierbare Ldsung fir weitere Nachverdichtungen in Form von Neubebauungen
anstelle der beiden Garagenhdéfe sowie einer Neubebauung an der MaasstraBe 1 bis 7 dar.
Im Rahmen der kinftigen Bebauungsplanfestsetzungen sollen beide Planungsvarianten
umsetzbar sein.

Insgesamt kénnen mit dem vorliegenden Nachverdichtungskonzept neue Wohnungen ohne
weiteren Wohnbauflachenverbrauch geschaffen werden. Aufgrund der Nahe zum Klinikum
am Gesundbrunnen, das derzeit baulich erweitert wird, eignet sich die Siedlung auch flr
Bereitschaftswohnungen fir Arzte und Pflegepersonal.

Mit der kanftig mdéglichen Nachverdichtung wird die Griunflachenstruktur der Siedlung
grundsatzlich beibehalten. Ziel der Planung ist es, eine geordnete Entwicklung zu sichern,
die eine UbermaBige Versiegelung der Freiflachen verhindert.

2 Variante A: Erhalt Garagenhofe und/oder Parkpalettenlésung

Das Nachverdichtungspotenzial ergibt sich hauptsachlich durch die Aufstockung der 3-
geschossigen Flachdachgebaude im ndrdlichen Plangebiet auf 5 Geschosse. Eine 5-
geschossige Flachdachbebauung ist bereits bei den Gebauden HanselmannstraBe Nr. 73
und 71 im Nordwesten des Plangebiets vorhanden. Im Bereich der Aufstockung soll
allerdings mindestens das oberste Geschoss als zurlickspringendes Staffelgeschoss
ausgebildet werden; insgesamt kdnnen durch die Aufstockungen (bei zusatzlich einem
Vollgeschoss und einem Staffelgeschoss) ca. 2.800 m? Bruttogeschossflache gewonnen
werden.

Die Zahl der gewonnenen Wohneinheiten wird im Konzept durch ein maBvolles
Hochrechnen der vorhandenen Wohnungen pro Geschoss ermittelt, wobei die geringeren
Geschossflachen der Aufstockung durch zuriickversetzte Staffelgeschosse sowie mdgliche
groBzlgige Penthouse-Lésungen berlcksichtigt werden. Pro Gebaude werden somit
durchschnittlich 2 - 3 neue Wohnungen zugrundegelegt, was insgesamt ca. 18 neuen
Wohnungen entspricht.

Im Bestand sind in den Gebduden mit Geschosswohnungsbau an der nérdlichen
HanselmannstraBBe (Nr. 73, 71, 55, 53, 11-15, 3-7) ca. 69 Wohnungen vorhanden.

Im Bereich der Satteldachbebauung soll eine vertragliche Nachverdichtung durch den
Ausbau der vorhandenen Dachgeschosse fir Wohnzwecke erfolgen. Hierfir sollen
Dachgauben im mittleren und sudlichen Plangebiet planungsrechtlich ermdglicht werden
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(siehe 5). Der Vorschlag von 1- bis 2-geschossigen Anbauten dient der Anpassung an den
gestiegenen Wohnraumbedarf pro Einwohner und damit der Zukunftsféahigkeit des
Plangebietes.

Konzeptionell wurde angenommen, dass in den gro3eren Mehrfamilienhdusern (l1+D) als 2-
Spanner maximal 6 Wohneinheiten méglich sind, wobei heute bereits 5 - 6 Wohneinheiten
vorhanden sind. In den kleineren Mehrfamilienhdusern (I1+D) sind maximal 3 Wohnungen
maoglich, eine je Geschoss.

Fir die bestehenden Einfamilienhauser (Doppelhaushélften 11+D) wurden 2 Wohnungen
angenommen, mit Ausnahme einiger Gebaude in der sidlichen Baureihe, deren
Grundrisssituation eine Nutzung als Zweifamilienhaus nicht ohne weiteres zulassen.

Erlauterungen zur Anordnung bestehender und kiinftig notwendiger Stellplatze:

Die dargestellte 'Minimallésung geht vom Erhalt der beiden Garagenhéfe im Osten und
Westen des Plangebiets aus. Dargestellt ist die Option der Erneuerung des Bestandes mit
zeitgemaBen Garagenbreiten und -héhen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ausflihrung als
Doppelparker (zwei Stellplatze Ubereinander) denkbar. Mit Doppelparkern kénnte das
vorhandene Stellplatzangebot deutlich verbessert und dadurch fir jede Wohnung mehr als
der notwendige Stellplatz angeboten werden bzw. die auf den Grundstiicken dargestellten
Stellplatze kdnnten gréBtenteils zugunsten von Grinflachen entfallen.

Anmerkung: Den Doppelparkerlésungen stehen voraussichtlich jedoch die gegeniber
klassischen Garagen deutlich erhéhten Bau- und Betriebskosten verbunden mit einem
geringeren Nutzungskomfort entgegen. Doppelparker sind erfahrungsgemas vor allem dann
eine tragfahige Loésung, wenn entsprechender Flachenmangel und/oder hohe
Grundstiickspreise alternative Lésungen zum klassischen Parkraumnachweis erfordern.

Mittels 'Lupen' (Lupe Parkpalette West und Lupe Parkpalette Ost) ist alternativ die Lésung
zur Unterbringung notwendiger Stellplatze aus den bestehenden Garagenstellplatzen sowie
einem GroBteil des Stellplatzbedarfs aus den Aufstockungen in zweigeschossigen
Parkpaletten dargestellt.

Anmerkung: Parkierungsanlagen als frei zufahrbare Stellplatze sind wegen erforderlicher
Rampenlangen aufgrund der bestehenden Grundstlcksverhédltnissen und baulichen
Gegebenheiten wirtschaftlich maximal zweigeschossig (halbversenktes Untergeschoss und
Parkdeckgeschoss) realisierbar.

In beiden Féllen (Erhalt Garagenhdfe bzw. neue Parkpaletten) kénnen die dariiber hinaus
aufstockungsbedingt erforderlichen Stellplatze straBenraumbegleitend auf den Grundstiicken
selbst erbracht werden. Die Anordnung erfolgt mit Schwerpunkt auf Senkrechtparker nérdlich
der Gebdude an der Hanselmannstral3e.

Stellplatzbilanz:

Stellplatzbedarf:
69 notwendige Stp. fir 69 WE Bestand
18 notwendige Stp. neu fir Aufstockungen
7 Stp. Bestand in Garagenhofzeile Ost, die anderen WE zugeordnet sind
Summe: mind. 94 Stp. Nachweis Bestand+Aufstockungen

Stellplatznachweis:

Garagenhof West: 17 Stellplatze bzw. alternativ Parkpalette West: 32 Stellplatze
Garagenhof Ost: 28 Stellplatze bzw. alternativ Parkpalette Ost: 57 Stellplatze
Stellplatze entlang HanselmannstraBe/WelschstraBe: 49 Stellplatze

Summe: 94 Stellplatze bzw. bei Parkpalettenlésung 138 Stellplatze

SLP / Stadt Heilbronn Druckdatum: 27.06.18, 1704_Nachverdichtungskonzept_140618.docx



Bebauungsplan 35/20 "Sudlich HanselmannstraBBe" in Heilbronn-Bdckingen Seite 4/8
Nachverdichtungskonzept

Das Nachverdichtungspotential durch den Ausbau der vorhandenen Dachgeschosse Uber
eine Wohnraumerweiterung hinaus ist hinsichtlich der Schaffung neuer Wohneinheiten als
gering einzustufen. Stellplatze in diesem Zusammenhang sind teils als zusétzliche
Stellplatze auf den Grundstiicken selbst nachweisbar bzw. bereits vorhanden. Bei
zurlckversetzten Doppelhaushélften, die nicht direkt anfahrbar sind, erfordert ein
zusatzlicher Stellplatzbedarf bei Erhéhung der Wohneinheiten den Ersatz vorhandener
Einzelgaragen durch Doppelparker (zwei Stellplatze lbereinander).

Zur Erlauterung der Stellplatzbilanz bzw. der Zuordnung der Stellplatze zu den Grundstlicken
ist fur die 'Minimalldsung' (Garagenhéfe) ein Ubersichtsplan beigefugt (siehe Anlage 2). Die
Stellplatzsituation im Bestand ist zum Vergleich in Anlage 5 dargestellt.

3 Variante B: Neubebauungen anstelle der Garagenhéfe sowie MaasstraBe 1-7

Ein weiteres Nachverdichtungspotenzial zuséatzlich zur vorher beschriebenen Aufstockung
entsteht durch die Uberplanung der Garagenhéfe (MaasstraBe 9 bis 11 und
Hanselmannstraf3e 77) zugunsten von Wohnbauflachen.

Hier sind 3 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss auf einem halbversenktem Parkgeschoss im
Bereich der Garagenhéfe Ost denkbar (ca. 1.300 m? BGF, 8 Wohnungen) und eine etwas
niedrigere Bebauung mit bis zu 3 Vollgeschossen auf einem halbversenkten Parkgeschoss
im Bereich des westlichen Garagenhofs (ca. 420 m? BGF, 6 Wohnungen). Aufgrund der
bestehenden Grundsticksverhéltnisse und baulichen Gegebenheiten sind, wie in
Planvariante A bereits erlautert, wirtschaftlich keine mehrgeschossigen Parkierungsebenen
realisierbar. Die Zahl der neuen Wohnungen ergibt sich somit auch durch die nachweisbaren
Stellplatze.

Die Déacher der Parkierungsgeschosse werden begrint und kénnen teils als Terrassen fir
die darlber liegenden Wohnungen genutzt werden.

Parkierungsbedarfe aus dem Bestand sowie den Aufstockungen, die in den
Parkierungsebenen der Neubebauungen nicht nachweisbar sind, sind als ebenerdige
Stellplatze nachgewiesen.

Mit der Option einer bis zu 4-geschossigen Neubebauung anstelle der vorhandenen
Doppelhauser MaasstraBe 1 bis 7 kénnte bei Bedarf weiterer Wohnraum entstehen. Als
Lupendarstellung wird eine Neubebauung mit 3 Vollgeschossen + 1 Staffelgeschoss auf
einer Tiefgarage (ca. 2.250 m?2 BGF, 19 Wohnungen) vorgeschlagen.

Das dargestellte Nachverdichtungspotential der Satteldachbebauung im mittleren und
stdlichen Teil des Plangebiets entspricht dem der Variante A.

Die Planungsvariante B bildet die Grundlage des Gestaltungsplans zum Bebauungsplan.

Erlauterungen zur Anordnung bestehender und kinftig notwendiger Stellplatze:
Durch den Bau neuer Wohnungen werden kiinftig in der Siedlung Am Gesundbrunnen mehr
Pkw-Stellplatze benétigt. Der zusatzliche Parkierungsbedarf soll vertraglich ebenerdig und
durch flachensparende Systeme, wie z.B. Tief- oder Sockelgaragen, gedeckt werden.

Die fur die Aufstockungen des Geschosswohnungsbaues erforderlichen Stellplatze kénnen
straBenraumbegleitend auf den Grundstlicken selbst geschaffen werden. Zu diesem Zweck
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werden Senkrechtparker, maximal als Viererbindel, nérdlich und seitlich der Gebaude an
der HanselmannstraBe und WelschstraBe angeboten. Im Bestand sind solche Stellplatze
bereits nérdlich der Gebaude HanselmannstraBe Nr. 55 und 53 (je 3 Stellplatze) und Nr. 15
(2 Stellplatze) sowie seitlich auf den Grundstliicken HanselmannstraBBe Nr. 71 (3 Stellplatze),
53 (2 Stellplatze) und 15 (3 Stellplatze, 2 Garagen) vorhanden, die dann zu ergéanzen bzw.
neu zu ordnen waren. Die neuen Stellplatze sollen durch Baumpflanzungen gegliedert
werden.

Fir Neubebauungen anstelle der Garagenhdfe im Nordwesten und im Nordosten sind
Lésungen mit halbversenkten Parksockelgeschossen erforderlich, um einen zumindest
teilweisen Ersatz flr die bestehenden Garagenstellplatze sowie den Bedarf aus den
neugeschaffenen Wohneinheiten nachzuweisen. Dabei muss ein groBer Teil der
Garagenstellplatze, die dem Geschosswohnungsbau an der HanselmannstraBBe zugeordnet
sind, auf den dortigen Grundsticken z.B. als Senkrechtparker (s.0.) nachgewiesen werden,
da sich ein vollstéandiger Ersatz der Garagenstellplatze innerhalb der Neubebauung nur
durch zweigeschossige Parkebenen realisieren lieBe. Dies ist wegen der beengten
Grundstickssituation aufgrund der dann erforderlichen Rampenlangen bei unterirdischen
Lésungen schwierig bzw. im Falle von weiter aus dem Gelande ragenden Parkgeschossen
stadtebaulich nicht winschenswert.

Der Nachweis notwendiger Stellplatze im Zusammenhang mit einer méglichen Neubebauung
an der MaasstraBe/Ecke Am Gesundbrunnen ist in einer eigenen Tiefgarage vorgesehen.

Stellplatzbilanz:

Stellplatzbedarf neu:
69 notwendige Stp. fir 69 WE Bestand
18 notwendige Stp. neu fir Aufstockungen
7 Stp. Bestand in Garagenhofzeile, die anderen WE zugeordnet ist
14 notwendige Stp. neu fir Neubebebauung
Summe: mind. 108 Stp. Nachweis Bestand+Aufstockungen+Neubebauung

Stellplatznachweis:

Sockelgarage West: 16 Stellplatze

Sockelgarage Ost: 22 Stellplatze

Stellplatze entlang HanselmannstraBe/WelschstraBe: 70 Stellplatze
Summe: 108 Stellplatze

Die beschriebene Zuordnung der Stellplatze zu den Geb&uden bzw. Wohnungen im
Plangebiet ist in einem Ubersichtsplan dargestellt (sieche Anlage 4).

4 Wohnraum- und Stellplatzbilanz zu Variante B

Im ca. 2,86 ha groBen Plangebiet befinden sich 10 Gebaude mit Geschosswohnungsbau mit
bis zu 10 Wohnungen je Gebaudeeinheit, 2 Gebaude mit 6 bzw. 7 Geschosswohnungen und
gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses, 10 Einzelhduser als Zwei- bzw.
Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohnungen je Gebaude und 12 Doppelhduser mit 1 bis 3
Wohnungen je Doppelhaushalfte.

Insgesamt gibt es im Plangebiet ca. 156 Wohneinheiten. Ungefédhr 290 Personen (Stand
Dezember 2016) wohnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 35/20.
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Stellplédtze Bestand

Stellplatze Planung

Gebaude WE WE Diff. auf extern auf extern | Diff.
Bestand | Planung | WE | Grundstiick Grundstiick Stp.
Geschosswohnungsbau (FD IlI-V)
Hanselmannstr.73 5 5 +0
Hanselmannstr. 71 10 10 +0 15 13 2 +0
Hanselmannstr. 55 9 12 +3
Hanselmannstr. 53 9 12 +3 8 10 18 6 +6
Hanselmannstr. 15 6 8 +2 4 2 6 2 +2
Hanselmannstr. 13 3 4 +1 3 4 +1
Hanselmannstr. 11 9 12 +3 9 9 3 +3
Hanselmannstr. 7 6 8 +2
Hanselmannstr. 5 6 8 +2 18 20 4 +6
Hanselmannstr. 3 6 8 +2
Welschstr. 26/1* 6 6 +0
Welschstr, 26/2" 7 7 +0 16 16 0 | +0
Neubau Ost 8 +8 8 0 +8
Neubau West 6 +6 8 0 +8
Neubau Maasstr. 19 +19 19 0 +19
Mittleres Quartier (l1+D)
Hanselmannstr. 81 3 3 +0 4 4 +0
Hanselmannstr. 79 5 6 +1 5 6 +1
Hanselmannstr.69/ 3 3 +0 3 3 +0
1
Hanselmannstr. 69 2 3 +1 1 2 1 2 +0
Hanselmannstr.59 1 2 +1 1 2% +1
Hanselmannstr. 1 2 +1 1 2 +1
59/1
Hanselmannstr. 57 1 2 +1 1 2 +1
Hanselmannstr. 1 2 +1 1 2% +1
57/1
Hanselmannstr. 49 3 3 +0 3 3 +0
Hanselmannstr. 51 2 3 +1 2 4= +2
Hanselmannstr. 47 1 2 +1 1 2 +1
Hanselmannstr. 1 2 +1 1 2% +1
471
Hanselmannstr. 19 6 6 +0 6 6 +0
Hanselmannstr. 17 6 6 +0 4** 4** +0
WelschstraBe 49 5 6 +1 6 6 +0
WelschstraBBe 47 5 6 +1 7 7 +0
WelschstraBe 45 5 6 +1 6 6 +0
Siudliche Reihe (l1+D)
Hanselmannstr. 33 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 35 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 37 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 39 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 41 1 1 +0 1 1 +0

SLP / Stadt Heilbronn
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Stellplatze Bestand | Stellplatze Planung

Gebaude WE WE Diff. auf extern auf extern | Diff.

Bestand | Planung | WE | Grundstiick Grundstiick Stp.
Hanselmannstr. 43 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 61 2 3 +1 2 2 2 2 +0
Hanselmannstr. 63 1 1 +0 1 1 +0
Hanselmannstr. 1 1 +0 1 1 +0
63/1
Hanselmannstr. 65 3 3 +0 3 3 +0
Hanselmannstr. 1 1 +0 1 1 +0
65/1
Hanselmannstr. 67 2 3 +1 2 4x** +2
Hanselmannstr. 83 3 3 +0 3 3 +0
MaasstraBe (lI1+D)
MaasstraBBe 7 1 0 -1 1 -1
MaasstraBBe 5 1 0 -1 1 -1
MaasstraBe 3 1 0 -1 1 -1
MaasstrafBe 1 1 0 -1 1 -1
Stp. ohne Zuordnung

7 7 +0

Summe 156 217 +61 102 70 174 58 +60

*

zusatzlich Gewerbe-/Blronutzung

2 Stellplatze im Bestand nicht nachgewiesen (ggf. Zuordnung zu den Uberzahligen 7 Stp. im
Garagenhof Ost bzw. Parkdeck Neubau)

Stellplatznachweis in Doppelparkern

*%

5 Nachverdichtung durch Dachausbau (Varianten A und B)

Fir Geb&ude mit zwei Vollgeschossen schreibt der Bebauungsplan 35/12 ,Wohngebiet am
Gesundbrunnen” eine Dachneigung von 25 bis 30° und eine maximale Kniestockhéhe von
50 cm vor; Dachaufbauten werden grundsatzlich ausgeschlossen. Das Verbot von
Dachaufbauten ist bisher ausnahmslos beachtet worden.

Trotz dieser Restriktionen ist ein Ausbau des Dachgeschosses fur Wohnzwecke prinzipiell
maoglich und im Plangebiet durchaus auch vorhanden. Die Belichtung der Wohnrdume erfolgt
hierbei durch Giebel- und Dachflachenfenster. In den Dachgeschossen kann ohne
Dachaufbauten eine Wohnflache von ca. 70 % des Vollgeschosses der Wohnflache des
Erdgeschosses bzw. des ersten Obergeschosses erreicht werden. Diese Grundflachen sind
in der Regel ausreichend, um im Dachgeschoss ein bis zwei Wohnungen einzurichten.

Die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes zur Dachneigung sollen unverandert
bestehen bleiben.

Um beurteilen zu koénnen, wie viel zusatzlicher Wohnraum durch die Errichtung von
Dachgauben tatsachlich erzielt werden kann, hat das Planungs- und Baurechtsamt im
Vorfeld der Planaufstellung exemplarisch an einem Wohnhaus im Gebiet geprift, wie
Dachaufbauten in das bestehende Dach eingebaut werden kénnen, ohne dabei das Ortsbild
Uber die MaBen zu beeintrachtigen. Dabei geht diese Uberprifung von folgenden Annahmen
aus:

e es sind ausschlieBlich Flachdachgauben zuléssig
e die Lange der Dachgauben betragt maximal 40 % der jeweiligen Fassadenkante

SLP / Stadt Heilbronn Druckdatum: 27.06.18, 1704_Nachverdichtungskonzept_140618.docx



Bebauungsplan 35/20 "Sudlich HanselmannstraBBe" in Heilbronn-Bdckingen Seite 8/8
Nachverdichtungskonzept

e die Dachaufbauten halten mindestens 2,5 m Abstand zum Ortgang, mindestens 1,2
m Abstand zum First und mindestens 0,5 m Abstand zur Traufe ein
e die einzelnen Dachaufbauten sind nicht I&anger als 3,5 m

Wenn nach diesen Vorgaben Dachgauben in das untersuchte Wohnhaus eingebaut wirden,
kénnte die Brutto-Wohnflache (zzgl. Flachen fir Konstruktionen und Wande) im
Dachgeschoss von ca. 112 m? auf ca. 130 m? angehoben werden; dies entspricht einem
Flachenzuwachs von 16 %. Der Flachengewinn durch die Errichtung von Dachgauben
vergroBert zwar die bestehende Wohnflache, dennoch ist er zu gering, um generell neue,
eigenstandige Wohneinheiten im Dachgeschoss zu generieren.

In der Gesamtbetrachtung kénnen im Plangebiet ca. 348 m? zuséatzlichen Wohnraums durch
Dachgauben geschaffen werden, allerdings verteilt auf 10 Einzel- und 24 Doppelhaushélften.
Pro Wohnhaus kénnen durchschnittlich 10,2 m2 Brutto-Wohnflache durch die Errichtung von
Dachgauben hinzugefligt werden.

6 Anlagen

Anlage 1 Variante A vom 14.06.2018

Anlage 2 Zuordnung der Stellplatze Variante A
Anlage 3 Variante B vom 14.06.2018

Anlage 4 Zuordnung der Stellplatze Variante B
Anlage 5 Zuordnung der Stellplatze Bestand

Speyer, den 14.06.2018

gez.
Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN
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