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ANLASS UND ZIELSTELLUNG 1

1. Anlass und Zielstellung

Die Stadt Heilbronn beabsichtigt ein Baullickenkataster gemalR § 200 Abs. 3 BauGBim stadtischen
Geodatenportal zu veréffentlichen. Damit soll eine flaichendeckende, fortschreibungsfahige Ubersicht
der gesamtstadtischen Baulilicken geschaffenwerden.

Das Baullickenkataster dient demim Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehenund insbesondere Mafinahmen zurinnenentwicklung, zur Wie-
dernutzbarmachungundNachverdichtungvonFlachenzu nutzen (§ 1a BauGB). In diesem Sinne ist
die Erfassung und Aktivierungvon vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen vonhoher Bedeu-
tung.

Der planerische Grundsatz ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® liegt auch der Stadtkonzeption
Heilbronn 2030 zugrunde: Der Themenschwerpunkt ,Bereitstellung von Bauflachen/Bauland” defi-
niert das Baullickenkataster als Schliisselprojekt. Vorhandene Nachverdichtungspotenziale,auch in
den Stadtteilen,sollenmaRvollunter Berlicksichtigung von Belangen des Klimaschutzes undder Auf-
enthaltsqualitataufgezeigt undausgeschopftwerden.

Das Handlungsprogramm ,Wohnen in Heilbronn“verfolgt unter anderemdie Zielsetzung der Identifi-
zierungund Aktivierungvon Nachverdichtungspotenzialenim Bestand. Die Innenentwicklungist eine
wesentliche Strategie hin zur kompakten Stadt mit u.a. geringem Verkehrsaufwand flir eine ,,Stadt der
kurzen Wege*“. Diese Strategie wird von privaten Eigentumsrechtenund zahlreichen planerischenund
steuerrechtlichen Regulierungen gepragt. lhre Umsetzung bedarf eines aktiven und gezielten Flachen-
managements erganzendzur ,klassichen® Stadtentwicklungund Bauleitplanung.

Das Baultickenkataster kann von Blrger*innen, Eigentiimer*innen, Bauwilligen oder Architekt*innen
als Entscheidungshilfe genutztwerdenund dient der Stadtverwaltung als Informationsgrundlage fiir
die Aufstellungvon Bebauungspldnen, Stadtteilentwicklungskonzeptenund zur Fortschreibung der
Bauflachenbedarfsermittlung. Eine Analyse mit Hilfe vorher bestimmter Kategorien ermdglichtes, die
Baullicken zu qualifizieren und Baulandpotenziale zu bestimmen.

Dierechtliche Grundlage fiir die Aufstellung und Veroffentlichung des Baulandkatasters ist in § 200
Abs.3 BauGBfestgesetzt:, Die Gemeindekann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubareFlachen in
Karten oder Listen auf der Grundlage eines Lageplans erfassen,der Flur-und Flurstiicksnummern,
Straflennamen und Angaben zur Grundstiicksgrofie enthalt (Baulandkataster). Sie kann die Flachen in
Karten oder Listen veroffentlichen, soweit der Grundstiickseigentiimer nicht widersprochen hat.Die
Gemeinde hatihre Absicht zur Veroffentlichung einenMonat vorher 6ffentlich bekannt zu gebenund
dabeiaufdas Widerspruchsrecht der Grundstiickseigentiimer hinzuweisen.”
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2. Definitionen

Baullicke

Eine Baullicke ist eine ,unbebaute,aber bebauungsfahige Flache, das heilt Einzelgrundstlick oder

wenige zusammenhangende Grundstlicke, die in gewachsenen bzw. neu entwickelten Siedlungsge-
bieten liegen“ (BBSR 2013:2). Daraus folgt,dass eine Bauliicke dann nicht mehr gegebenist,wenn
eine Flache so grofRist, dass sie in den Moglichkeiten ihrer Bebauungvonder bereits vorhandenen Be-

bauungnicht mehr gepragt wird. Eine allgemeingiiltige flachenscharfe Abgrenzung der Baullicke ist
nicht definiert. Nach §200 Abs.3S. 1 BauGB kann die Gemeinde sofort oderin absehbarerZeit bebau-
bare Flachen in Karten oder Listen auf der Grundlage eines Lageplans erfassen,der Flur-undFlur-
stiicksnummern, Stralennamen und Angaben zur GrundstiicksgrofRe enthalt (Baulandkataster).

Nach der Landesanstalt flir UmweltBaden-Wiirttemberg gibt es dreiArten von Baullicken:

Klassische Bauliicke: Die klassische Bau-
liicke umfasst ein oder mehrere Grund-
stlickein einem im Zusammenhang be-
bauten Gebiet. Die ErschlieBungist grof3-
tenteils gesichert,abgesehen von nur ei-
nem noch zu erstellendengeringen Er-
schlieffungsaufwand. Die Bauliickeistin
der Regel sofort bebaubar.

Das geringfiigig genutzte Grundstiick bei
dem Baurechtvorhandenist,welches al-
lerdings nach Art und Maflt der baulichen
Nutzungnur geringfligig genutzt ist. Ein
solches Grundstiick bildet zum Beispiel
eine Parkplatznutzung,obwohlWohnen
zulassigware. Es entstehtimmer dann,
wenn die stadtebaulich vertragliche
Dichte nichtvoll ausgenutztistundeine
Nachverdichtungsinnvoll erscheint.Im
Baullickenkataster der Stadt Heilbronn
wird diese Bauluicke in der Kategorie der
derzeitigen Nutzung ,Mindergenutzte
Bauflache®versehen.

Abbildung 1: Klassische Bauliicke in Heilbronn-Kirchhausen

Abbildung 2: Geringfiigig genutztes Grundsttick in Heilbronn-
Neckargartach
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- Eine Flache mit Entwicklungspotenzial beinhaltet eine unbebaute Flache ohne vorhandenesPla-
nungsrecht,beidenen haufigeine Bodenordnung notwendig ist.

Die Baultuicken werden nach unterschiedlichen Kriterien bewertet. Dabeiist die Bebauungsstruktur ein
wesentlicher Aspekt. MaRgeblich ist ebenso,ob es sich um eine dorflich oder stadtisch gepragte Um-
gebunghandelt.Nebender GroRe der Flache (Ausdehnung auf zweibis drei Bauplatze, bis Breite von
ca. 50-60 m) kann auch die Einheitlichkeit der umgebenden Bebau ung von Bedeutungsein. Der pra-
gende Einfluss der Umgebungsbebauungist auch bei einer groReren Freiflache noch gewahrleistet,
wenn die Umgebungdurchweg einheitlich bebaut ist. In diesem Fall kommtfiir die Bebauungder Frei-
flache eine entsprechende bauliche Nutzungin Betracht. Die Art der Nutzung ist somit fiir das Einfu-

genin diendhere UmgebungvonBedeutung. Mit ansteigender Grofte der unbebauten Flache wird das
Vorliegen einer Baultickeimmer unwahrscheinlicher.

Brachflache

Zum weiteren Verstandnis ist der Begriff der Brachflache zu definieren. Urspriinglich stammtder Be-
griff aus der Landwirtschaft. Dabeihandelt es sich um eine Flache, die zur Regeneratio nder Frucht-
barkeit flir meist eine Vegetationsperiode nicht bewirtschaftet wird. Nach heutigem Verstandnis be-
zeichnet eine Brachflache eine nicht mehr genutzteFlache. Die Brachflache lasstsich nach unter-
schiedlichen Nutzungsarten (Industrie-und Gewerbebrachen, Wohnbaubrachen, Infrastruktur-und
Verkehrsbrachen und Militarbrachen) voneinander differenzieren.

3. Ursachen fiir Baullicken

Firdie Entstehungvon Bauliicken sind vielseitige Ursachen moglich. Die Griinde konnen in wirt-
schaftlichen,rechtlichen oder persdnlichenAspekten liegen.

Einige Bauluickenflachenwerden als Spekulationsobjekt genutzt und somit einer adaquaten Nutzung
vorenthalten.Andere BaulickenwiederumentstehendurchungeklarteEigentums-oder Familienver-
haltnisse,sodass einige Flachen auch fiir kiinftige Generationen ,verwahrt“ werden. Es konnen Ent-
wicklungshemmnissein Form von Altlastenoder der topographischen Lage bestehen, die eine Nut-
zungunwirtschaftlich erscheinen lassen. Ein weiterer Aspekt fiir das Bestehen von Bauliicken kann
eine geringe monofunktionale Nutzung der Flache sein, beispielsweise fiir Parkplatzeoder Garagen.
Historisch betrachtet konnen Bauliicken als kriegsbedingte Liickenin der Bebauung alter Wohnungs-
bestande aufgefiihrt werden.

4. BauliickenschlieRung

Es gibt gute Griinde, die daflir sprechen eine Bauliicke zu schlieRen.Im Folgendensind einzelneAs-
pekte fir eine Baultlickenschlieffung naher beschrieben.

Stadtebauliche Griinde

Baullicken werden in der Innenstadt undin Innenstadtrandgebieten haufig als Parkplatze, Abstellfla-
chenund Schuttabladeflachenverwendet. Diese Baullickenerfiillen keine ihrem Wert entsprechende
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Aufgabe.Demnach werdendurch die SchlieBungder Bauliickendie Innenentwicklungspotenziale ge-
starkt und ein Beitrag zum Schutz des auReren Freiraums geleistet. Des Weiterenkann die Bauliicken-
schliefungbeiBlockbebauungenstadtebauliche Zusammenhange wiederherstellen und Larmbelasti-
gungen im Innen-und Auflienbereich vorbeugen.

Okologische Griinde

Derschonende Umgang mit Grundund Boden und die Minimierung von Flachenversiegelung sind
wichtige Griinde fiir die Schliefung vonBauliicken. In diesem Zusammenhang gewinnt die Baulu-
ckenschlieRung eine wachsende stadtebauliche und umweltpolitische Bedeutung,da Freiraum eine
begrenzte Ressource ist.

Gleichzeitigist die ErschlieBungvon neuen Baugebieten an Siedlungsrandernteurer,als die Nutzung
guterschlossenerBauliicken im Innenbereich. Ein weiterer negativer Faktor ist das mit der Erschlie-
Rungim Aulenbereich verbundene steigende Mobilitatserfordernis.

Auffalligist, dass die Siedlungsentwicklung tiberwiegend auf besonders fruchtbaren Boden stattfin-
det. Hier kommt der historische Hintergrund zumVorschein,wonach Siedlungen an Standorten mit
hoher Ertragsfahigkeit entstanden sind. Stadtische Standortekdnnen allerdingsauch liber eine hohe
Artendichte verfligen. Die erweiterte NutzunginnerstadtischerBrachen ist ein Bestandteil desGeset-
zes zur Forderung des Klimaschutzes beider Entwicklungin den Stadtenund Gemeinden.Vor dem
Hintergrund steigenderFlachenkonkurrenz ist es wichtig ein qualifiziertes Monitoring der Flachenent-
wicklung einschlieRlich der Potenzialflachenim Bestand durchzufiihren.

Boden- und finanzwirtschaftliche Griinde

Bei der Schliefungvon Bauliicken kann vorhandenes Bauland kurzfristig genutzt werden. Die Er-
schlieBungist gesichert und andere Flachen kdnnenin ihrer urspriinglichen Formbestehenbleiben.
Seitens der Gemeinde konnen bereits erbrachte Aufwendungen wirksamwerdenund hohe Erschlie-
Rungskosten gespart werden. Esist dahervon einer Flacheneinsparung auszugehen.

DerLandtagin Baden-Wurttemberghat am 04.11.2020 das Gesetz zur Umsetzung des Landesgrund-
steuergesetzes und zur Einflihrung eines gesonderten Hebesatzrechts zur Mobilisierungvon Bauland
beschlossen.Das Gesetz sieht eine Bodenwertsteuer auf Grundvermégen vor. Damit werden unbe-
baute,aberbebaubare Flachenhoher besteuert. Die Gemeindekann aus stadtebaulichen Griinden
baureife Grundstiicke bestimmenund flir diese einen gesonderten Hebesatz festsetzen. Dies erhoht
unteranderem das Angebotan voll erschlossenen,innerdrtlichen Bauflachen undreduziert den Be-
darfan Neubaugebieten auf der griinen Wiese entsprechend.

5. Vorgehensweise der Bauliickenerhebung

Zu Beginn der Bauliickenerhebung wurde eine gesamtstadtische Ubersichterarbeitet. Mit Hilfe einer
Recherchevon landesweiten oder regionalen Vorgabenzum Flachenmanagement wurde eine Erhe-

bungsgrundlage geschaffen. Daraufhin wurdenInformationen zu den Stadtteilen, sowie bereits vor-
handene Datengrundlagen mit dem Stand 2015 gepriift und verwendet. Aufserdem konnten Best
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Practice Beispiele anderer Kommunenverdeutlichen, wie ein Baullickenkataster aufgebaut und dar-
gestellt werden kann. Als zwei Beispiele sind die Stadt Aalen und die Stadt Oranienburg herauszuhe-
ben.Die Stadt Aalen hat ihr Bauland potential kartografisch visualisiert, die Flachen nach der Art der
Nutzungunterschiedenund in Kategorien eingeordnet. Die Stadt Oranienburg hat ebenfalls eine
Karte mit qualifizierten Baullicken digital zuganglich gemachtund stelltin detaillierter Form die je-

weilige Baullicke in einem sogenannten Flachenpassvor. Darin wurden die Baullicken mit weiterge-
henden Informationen wie FlachengréRe, Bebauungsprioritat undrechtlichen Hinweisen versehen.

Der schematische Ablaufbeider Erstellung des Bauliickenkatasters der Stadt Heilbronn wird in Abbil-
dunglaufgezeigt.Zu beachten ist dabei,dass der Ablaufbeider Erstellung des Baullickenkatasters
nichtimmer einzuhalten war undsich Felder liberschneiden kdnnen. Beispielsweise wurden Baulii-
cken erfasst, die erst spater genauer untersucht oder neu erhoben werden konnten. Aufder Ebene
»Baullicken erheben“werdenzunachst vorhandene Datenrecherchiertund Beispiele anderer Kom-
munen eingeholt. Im nachsten Schritt wurde die Vorgehensweise bestimmt und ein Untersuchungs-
bereich flir Heilbronn festgelegt, sodass gesamtstadtisch von Nordwest (Heilbronn -Biberach) nach
Stidost (Heilbronn-Horkheim) erhoben wurde.

Recherche und Beispiele anderer Kommunen

Vorgehensweise bestimmen

Baulucken :
Untersuchungsbereich festlegen
erheben
Erhebung von Bauliicken
- Luftbild und Plangrundlage
- Ortshegehung
Dokumentation der Daten
Dokumentation im Dokumentationsebenen
Baullickenkataster el .
- Qualifizierung der Daten/Kategorisierung
- Kartografische Darstellung/Geodatenportal
[ ; Information Instrumente Potenzialflichen
1 Umsetzu ng und - Politik - Baullickenkataster erkennen
- Offentlichkeit - Baulandpotenziale - Flachennutzungsplan
Darstellung - Eigentiimer*innen - Bauleitpléne

- Entwicklungskonzepte

Abbildung 3: Ablauf bei der Erstellung des Bauliickenkatasters

Mit Hilfe des Geodatenportals,insbesondere der Orthofoto Luftbilderhebung vom 15.03.2020 des Ver-
messungs-und Katasteramtes der Stadt Heilbronn wurden die Bauliicken gesichtet. Orthofotos sind
digitale Senkrechtluftbilder, die eine verzerrungsfreie und malRstabsgetreue Abbildung der Erdober-
flache zeigen. Mit der darliber liegenden Katasterkarte konnten die Flurstiicke mit Nummerierung zu-
geordnet werden.

Die erkannte Bauliicke wurde dann mit dem bestehenden Planungsrechtabgeglichenund alsBe-
standsbauliicke oder Baullicke in Restauffiillungs- und ErschlieSungsgebieten (siehe Kapitel8.2 ,,Sta-
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tus“) aufgenommen. In diesem Zusammenhang werden planungsrechtliche Festsetzungen wie zulas-
sige Anzahl der Vollgeschosse oder Grundflachenzahl(GRZ) mit erhoben. Um Gebietskategorien zu
ermittelten, wird ebenfalls die Ortsbausatzung hinzugezogen.

AuRerdem werden die Flachender Bauliicken festgehalten. Somit kann der rechnerischverbleibende
Bauflachenbedarfermitteltwerden.

Die Ebene ,Dokumentation im Baullickenkataster“ beinhaltet die anschlieRende Ebenenach ,,Baul U-
cken erheben®. Diesist die Auflistung der Baullickenin tabellarischer Form mit unterschiedlichen Ka-
tegorien.AnschlieRend werden diese dannstadtteilbezogen manuell kartiert. Farblich unterschieden
wird zwischen Wohn- (rot), Misch- (orange), Gewerbegebieten (blau) und Sondergebieten (hell-
orange). Damit wird eine Grundlage fiir die spatere mogliche Qualifizierung der Baullicke und der Dar-
stellungim Geodatenportal gelegt. Aufterdem dienendie Karten als visuelleund gestalterische Grund-
lage fliir mehrere Ortsbegehungen.In den Ortsbegehungen werden Bauliicken, die auf den Luftbildern
nicht direkt ersichtlich sind, iberpriift. Auflerdem kdnnen zusatzliche Bauliickenim jeweiligen Stadt-

bezirk festgestellt oderteilweise wieder ausgeschlossenwerden. Einige Baullicken sind dabeifotogra-
fisch festgehalten.

Die Dokumentationsebenen ,Qualifizierung der Datenim Flachenpass® und ,,Kartografische Darstel-
lung/GIS“ folgen in den nachsten Schritten. Die Bauliicken werden mit definierten Analysekategorien
qualifiziert. Daraufhin kann jede Bauliicke mit den Kategorien in eine Fachschale des Geodatenportals
eingepflegt werden. Die UmsetzungundDarstellung kannin einer dritten Ebene folgen. Hierbei kon-
nen die erhobenen und dokumentierten Informationen zurBauliicke weiterentwickelt werden. Bei-
spielsweise konnen die Informationen an Eigentiimer *innen weitergegebenwerden, es konnen Po-
tenzialflachen erkannt undeine weitere Verwendung der Baullicken fiir stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte erfolgen.

Folgend werden alleaufgenommenen Bauliickentabellarisch aufgelistetund mit verschiedenen Ana-
lysekategorien versehen.

6. Inhalt des Baulilickenkatasters

Das Baultickenkataster beinhaltetunbebaute Grundstiicke bzw. Bauluickeninnerhalb der bebauten
Siedlungsflachen.Im Baullickenkataster sind sowohlGrundstiicke fiir eine mégliche Wohnbebauung,
alsauch fiireine gemischte oder gewerbliche Nutzung enthalten. Die Restauffiillungs- und Erschlie-
Rungsgebiete werden einzeln eingeordnet undder Aufsiedlungsgrad berechnet. Ab einer Aufsiedlung
von 75% werden Baullicken von Restauffullungsgebieten zu Bestandsgebieten liberfiihrt.

Die Zuganglichkeit zum Bauluckenkatasterfir die Stadtverwaltung ermoglicht eine Informations-und
Analysegrundlage flir aufzustellende Bebauungsplane oder Stadtentwicklungskonzepte. Ein Ziel ist
es, auch die Bauliicken verstarktals Bauland zu aktivieren, Potenzialflachen zu definieren und mogli-
chen Bautrager*Innen undArchitekt*Innendie Suche nach geeigneten Baugrundstiicken zu erleich-
tern.Das Baullickenkataster dient damit demwichtigen im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen,und insbesondere MaRnahmenzur Innen-
entwicklung,zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtungvon Flachenzu nutzen (§ 1a BauGB).
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Viele 6konomische, 6kologische und sozial-gesellschaftliche Griinde sprechenfiir eine Nutzungvon
unbebautenoder nurgeringfligig genutzten Grundstiicken,bzw. Baullicken im Innenbereich.

Dierechtliche Grundlagefiir die Aufstellung und Ver&ffentlichung eines Baulandkatasters ist in §200
Abs.3 BauGBfestgehalten.

§ 200 Abs.3 BauGB: ,,Die Gemeinde kann sofortoder in absehbarerZeit bebaubare Flachen in Karten
oder Listen aufder Grundlage eines Lageplans erfassen,der Flur-und Flurstlicksnummern, Stral3en-
namen und Angabenzur GrundstiicksgroRe enthalt (Baulandkataster). *Sie kann die Flachen in Karten
oder Listen veroffentlichen, soweit der Grundstiickseigentimernicht widersprochen hat. ®Die Ge-
meinde hat ihre Absicht zur Veréffentlichung einen Monatvorher 6ffentlich bekanntzu geben undda-
bei aufdas Widerspruchsrechtder Grundstiickseigentiimerhinzuweisen.”

7. Erlauterung der Kategorien

Im Folgenden sind die Kategorien der Baullickeaufgelistet, beschriebenund mit denAuswahlmog-
lichkeiten versehen.Die Darstellung erscheintim Geodatenportalunterder Fachschale ,Bauliicken®,
wenn die einzelnen farbig markierten Flurstiicke (Bauliickenflachen) ausgewahlt werden.

Die Kategorien des Baullickenkatasterswerden folgend beispielhaft dargestellt:

Kerndaten
Baulilickenkatasternummer (BLK_ID) 001-W-198
Status Bestand
Flur Heilbronn
Strale Cacilienstrale
Flurstiicksnummer 1909
Flache (in m?) 198
Eigentum Privat
Planungsrecht
Bebauungsplan 19/8 ,Musteracker*
Baugebiet Allgemeines Wohngebiet (WA)
Ortsbausatzung
Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
Geschossflachenzahl(GFZ) 0,7

ZahlderVollgeschosse (Z) [l

Analyse
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Derzeitige Nutzung Brache
Nutzungnach Baugebiet Wohnbauflache
7.1. Baullickenkatasternummer

Die Baullickenkatasternummer liefert eine gesamtstadtische Einordnung der jeweiligen Bauliicke. Die

Baullicke wird mit einer Baullickenkatasternummerversehen, die sich wie folgt zusammensetzt:

Stadtteil, z.B. 001

Heilb Fortaufende
eltbronn- T\ /7 Nummer der
Kernstadt \ // // Bauliicke
\ J/
VR
001-W-001

>
|
[

[ ]
Art der Nutzung | |
nach Baugebiet, -
z.B. Wohnbauflache

Abbildung 4: Zusammensetzung der Bauliickenkatasternummer

7.2. Status

Die jeweilige Baullicke wird einem definierten Gebiet zugeordnet, somit wird der Status der Baullicke
bestimmt und einem Bestands-, Restaufflllungs- und ErschlieRungsgebiet zugeordnet.

Baullicken in Bestandsgebieten sind unbebaute Baugrundstiicke, die beplantund erschlossen sind.
Haufig werden diese Baugrundstiickefiir kiinftige Bauvorhabenvorgehalten.

Restaufflillungsgebiete sind Neubaugebiete, die sich noch im Aufsiedlungsprozess befinden. Unbe-
baute Baugrundstilicke in Restauffiillungsgebietenwerden zu 100% dem Wohnbauflachenbedarfin
der Plausibilitatspriifung entgegengerechnet. Sobald ein Neubaugebiet einen Aufsiedlungsgradvon
75% erreicht hat,werden die verbleibenden Baullickenden Bestandsgebieten zugeordnet.

ErschlieRungsgebiete sind Neubaugebiete, die bereits umgelegt wurden und als nachstes erschlossen
werden.

7.3. Planungsrecht

Die Informationen zum Planungsrecht geben eine Ubersicht iber planungsrechtliche Voraussetzun-
gen, die der Baullicke zu Grunde liegen.

7.3.1. Bebauungsplan

§ 8 Abs.1 BauGB:Der Bebauungsplan enthaltdie rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadte-
bauliche Ordnung.Er bildet die Grundlage fiir weitere,zum Vollzugdieses Gesetzbuch erforderliche
MaRnahmen.Angegebensind die Bebauungsplannummer und der Bebauungsplanname.
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7.3.2. Grundflachenzahl (GRZ)

§ 19 BauNVO: Die Grundflachenzahlgibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlcksflacheim Sinne des § 19 BauNVO Abs. 3 zuldssig sind.

7.3.3. Geschossflachenzahl (GFZ)

§ 20 Abs.2 BauNVO: Die Gescholflachenzahlgibt an, wieviel Quadratmeter Geschol¥flache je Quadrat-
meter Grundstiicksflacheim Sinne des § 19 BauNVO Abs. 3 zulassig sind.

7.3.4. Zulassige Vollgeschosse (Z)

§ 20 Abs. 1 BauNVO: Als Vollgeschossegelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Voll-
geschossesind oder aufihre Zahl angerechnetwerden.

§ 2 Abs.6 LBO: Im Einzelfall kann die Vollgeschossdefinition einer dlteren Fassung der Landesbauord-
nungbzw.der Wurttembergischen Bauordnung gelten.

7.3.5. Derzeitige Nutzung

Die derzeitige Nutzung beschreibt die Nutzung der Baulticke zum Zeitpunkt der Erhebung. Als Bewer-
tungsgrundlage dienensowohl die ersichtlicheNutzung aus dem Luftbildim Geodatenportal (Stand:
Marz 2020), als auch die Bestandsaufnahme vor Ort.

Es werden folgende Nutzungskategorien unterschieden:

- Brache: Die Bauliickeist brachgefallenund esist keine Nutzung vorhanden. Aufder Flacheist
keine Vegetation vorhanden oder teilweise hat eine Sukzession begonnen. Es findet sich derzeit
keine Nutzungfiir die Flache (siehe Kapitel 2 - Definition Baullicke).

- Mindergenutzte Bauflidche: Die Baullickeist eine mindergenutzteFlache,die baulich erganzt wer-
den kann oder eine Flache,die schon einmal bebaut war. Die Baullicke wird derzeit beispielsweise
als Parkplatz oder als Garagenstandort genutzt.

- Garten /| Baumbestand: Die Bauliicke wird als Gartenland genutzt, insbesondere von Eigentu-
mer*innen der anliegenden Wohnbebauung. AuRerdem kann es auf dem Grundsttick einen Baum-
bestand geben.

7.3.6.  Nutzungsart nach Baugebiet

§1Abs.1 BauNVO: Im Flachennutzungsplan konnendie fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
derallgemeinen Artihrer baulichen Nutzung (Bauflachen) dargestellt werdenals

Wohnbauflachen (W)
Gemischte Bauflachen (M)
Gewerbliche Bauflachen (G)
Sonderbauflachen (S)

> w e
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8. Auswertung

Eine Auswertungder erhobenen Baullicken fiir Bestands- und Restauffiillungsgebiete ergabfiir
das gesamte Stadtgebiet (Stand 18.01.2022):

e  Wohnbauflachen:531 Baullickenmit einer Gesamtflachevonca.27,6 ha

e Gemischte Bauflachen: 120 Bauliicken mit einer Gesamtflachevonca.5,6 ha.
e Gewerbliche Bauflachen:116 Baullicken mit einer Gesamtflachevonca.51 ha.
e Sonderbauflachen: 6 Baullicken mit einer Gesamtflaiche von ca.2,2 ha.

Durch die konsequente SchlieRungaller erhobener Baullickenin Wohnbaugebietenkdnntenin
Heilbronn biszu 1.519 Wohneinheiten bereitgestelltwerden,ohne dass neue Baugebiete er-
schlossen werden mussen. Realistischer Weise kannin einem Zeitraumvon 10 Jahren nurein
Bruchteil dieser Bauliicken aktiviert werden. Die Aktivierungsrate von privaten Bauliicken lief3e
sich z.B. durch die Einrichtung eines aktiven Flachenmanagements steigern.

In Abbildung5ist der prozentuale Anteilder Bauliicken an der Wohnbauflache des jeweiligen
Stadtteils abgebildet. ErschlieRungs-und Restauffiillungsgebiete sowie das Potenzial in Misch-,
Gewerbe-und Sondergebieten sind darin nicht enthalten. Einberechnetsind demnach die Fla-
chen,die nach oben genannterDefinition Bauliickensind. Es zeigt sich, dass in der Gesamtstadt
ein Wohnbaullickenanteil von2,1% an der gesamten Wohnbauflache der Stadt besteht. Kirch-
hausen ist mit 7% der Stadtteil mit dem groRtenAnteil an Wohnbauluicken bezogen auf die ge-
samte Wohnbauflache des Stadtteils. Dabeisind Nachverdichtungspotenziale wie bspw. die Ge-
biete ,Buckelgarten®, ,Schafgarten® oder ,,Schafergarten (siehe Rahmenplan Ortskern Heil-
bronn-Kirchhausen) nicht enthalten, weil die Flachen noch nicht planungsrechtlich bebaubar
sind. Es folgt Klingenberg mit 5,8%. Die anderen Stadtteile, wie u.a. die Heilbronner Kernstadt
liegen beica. 2%. In diesem Stadtteil ist das Innenentwicklungskonzept Heilbronn-Nordstadt mit
Darstellungen von potenziellen Nachverdichtungsflachen nicht enthalten, da hier ebenfalls noch
kein Planungsrecht geschaffen ist.
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Anteil der Wohnbauliicken an Wohnbaufldachen je Stadtteil

Gesamtstadt 21%

Horkheim 2,5%

Biberach 2,1%

Kirchhausen

Frankenbach 1,4%
Klingenberg
Sontheim 1,2%
Neckargartach 1,3%
Backingen 1,2%
Heilbronner Kernstadt 2,0%

o,

g
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0,0% 7,0%
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Abbildung 5: Anteil der Bauliicken an Wohnbaufléchen je Stadtteil (Stand: 25.11.21)

Bauliicken in Bestandsgebieten:

Stadtteil Wohnbaulicken Gewerbebauliicken
Heilbronn-Kernstadt 9,4 ha 8,5 ha
Bdckingen 2,3ha 4 3 ha
Neckargartach 1,9 ha 13,4 ha
Sontheim 1,0 ha 1,7 ha
Klingenberg 1,7 ha 0,0 ha
Frankenbach 0,9 ha 0,0 ha
Kirchhausen 3,0 ha 1,2 ha
Biberach 1,5 ha 1,4 ha
Horkheim 1,6 ha 0,3 ha
gesamt 23,3 ha 30,8 ha
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Bauliicken in Restauffiillungsgebieten:

Nutzung Gebietsname Stadtteil Bau- Aufsied-

licken lung
Wohnen Riegrafstralle Bdckingen 0,7ha ca.66%
Wohnen Park Village Bockingen 0,8ha ca.66%
Wohnen Bernhausle Neckargartach 2,17ha ca.56%
Wohnen Maihalde Il Frankenbach 0,7ha ca.65%
Wohnen Wittumacker West Kirchhausen 0,9ha ca.63%
Gewerbe Wohlgelegen Heilbronn-Kernstadt 49ha ca.37%
Gewerbe Ballinger Hofe VI Neckargartach 16,4 ha 61 %

9. Hinweise

Die Aufnahmevon Flachen in das Baullickenkatastererfolgtohnejede Gewahr. Eine Haftung da-
flir,dass die in das Kataster aufgenommenenFlachensofortoderin absehbarer Zeit bebaubar
sind, wird nicht ibernommen.

Ebenso kann esvorkommen, dass eine Baullicke nichtim Baullickenkataster aufgenommen
wurde. Diese kann dem Service Center Bauen und Wohnen gemeldet werden.

Die zu den Baullicken aufgefiihrten Angaben zum Planungsrecht dienennur als Hinweis. Sie ge-
ben nicht dasvollstandige Planungsrechtwieder.Aus den Darstellungen kdnnen keine planungs -
und bauordnungsrechtlichenAnspriicheabgeleitetwerden.

Ausdatenschutzrechtlichen Griindensind im ,,6ffentlichen® Baullickenkataster gemaf &

200 BauGB keine Angaben liber Grundstiickseigentiimer, Mieter, Pachter oder sonstige Nutzerdes
untersuchtenGrundstlickesenthalten.

Die Darstellungund Analyse der Flache ersetzt nicht die Baugenehmigung undsagt sie auch nicht
zu.Ebenso kann aus der Nennung der Flache im Bauliickenkataster nicht auf eine VerauRerungs-

oderVerwertungsabsicht der Eigentiimer*innen geschlossenwerden.

Eine Bebaubarkeit kann nur iber eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag verbindlich geklart
werden.

Eventuelle Hinweise aufAltlasten sind nicht vermerkt. Die Freiheit von Altlastenist mit dem Griin-
flachen-und Umweltamt abzuklaren.

Eintragungen sowie Auskiinfteaus dem Baullickenkataster sind kostenlos.
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Es kann aufRerdem nicht ausgeschlossenwerden,dass Grundstiicke beziehungsw eise Flachen
zwischenzeitlich bebaut wurden. Das Baullickenkataster wird dauerhaft gepflegtund aktualisiert,
kann jedoch nichtimmer tagesaktuell sein.

Die Eigentlimer*innen von Baullicken, die mit der anonymenVeré6ffentlichung ihres Grundstiicks
im Geoportalder Stadt Heilbronnnicht einverstanden sind, habendie Moglichkeit, der Aufnahme
ihres Grundstiicks in das Bauluickenkataster zu widersprechen.

10. Ansprechpartner

Stadt Heilbronn
Planungs-und Baurechtsamt
Cacilienstralte 45

74072 Heilbronn

Herr Jonas Kettling
Telefon:0713156-2708
jonas.kettling@heilbronn.de
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