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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist, dass der Investor seine im eigenen Besitz
befindliche Immobilie wieder beziehen will. Das Unternehmen ZSH GmbH & Co. KG hat seit fast
30 Jahren seinen Firmensitz in Heidelberg. Im Jahr 1985 hat das Unternehmen die Blrordume in
der VangerowstraBe 14 bezogen. Bedingt durch die wirtschaftliche Expansion und der Schaf-
fung zusatzlicher Arbeitsplatze wurden die Raumlichkeiten in der Vangerowstral3e bald zu klein.
Die Firma war daher im April 1993 gezwungen grdBere Biroflachen in der WaldhoferstraBe 100
in Wieblingen anzumieten.

Die Firma ZSH beabsichtigt nun die angemieteten Biroflachen aufzugeben und ihre Firmenzent-
rale in eigenen Raumlichkeiten in der VangerowstraBBe 14 unterzubringen. Dies setzt jedoch vor-
aus, dass die vorhandenen Biroflachen von derzeit 1.180 m2 um zusatzliche 720 m2 erweitert
werden. Dies soll durch eine Aufstockung des Gebaudes realisiert werden. Das Ziel der Planung
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstockung des Geb&udes
VangerowstraBe 14 und die anschlieBende Konzentration der innerhalb der Stadt verteilten BU-
rostandorte an diesem Standort.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -Ziele
Diese sind:

e Konzentration der Arbeitskrafte,

e Schaffung der Erreichbarkeit der Arbeitspldtze durch OPNV, das derzeit durch den vorhan-
denen Standort nicht gegeben ist,

e Schaffung von weiteren Arbeitspldtzen, Konzentration in der Innenstadt,

e Schonung der Ressourcen durch Bauverdichtung, Nutzung bereits vorhandener Infrastruk-
tur, Flacheneinsparung,

e  Starkung innerstadtischer Strukturen durch Joint Venture mit den danebenliegenden Hotel,
somit auch Sicherung von Arbeitsplatzen.

1.3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Gebadude VangerowstraBe 14 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bergheim —
Ehemaliges Hafengebiet” vom 15.10.1982. Die Aufstockung des Gebdudes steht im Wider-
spruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sollen die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans in dem Teilbereich Vangerowstral3e
14 aufgehoben und durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ersetzt
werden.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bergheim und wird im Norden vom Neckar, im Westen von
einem Hotel, im Osten durch das Wasser- und Schiffahrtsamt und im Stdden durch die Vange-
rowstrasse begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick Nr. 4386/9. Die GroBe des Plangebiets betragt rd.
0,2902 ha.
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Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung zum
Vorhabenbezogener Bebauungsplan im MaBstab 1:500, in der Fassung vom 06.09.2004.

2. Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden Wiirttemberg

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Mit
der sogenannten Raumordnungsklausel wird die Planungshoheit der Gemeinden insofern einge-
schrankt, als Sie die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung einzuhalten hat. Die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung werden in Baden-Wirttemberg durch den Landesentwicklungs-
plan 2002 (LEP) definiert. Am LEP sind alle raumlichen Planungen, insbesondere die kommunale
Bauleitplanung, auszurichten. Hierbei kénnen die Ziele des LEP durch die planerische Abwdgung
nicht Uberwunden werden. Dagegen enthalten die Grundsatze allgemeine Aussagen, die in der
planerischen Abwagung zu berlcksichtigen sind.

GemalB LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-
Neckar. Fur Verdichtungsraume enthalt der LEP die folgenden, fir das Plangebiet abwagungsre-
levanten, Grundsatze:

e die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit
hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln,
und

e ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten ist be-
reitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden Ziele zu beachten:

e Siedlungsentwicklung und Stadtebau sind auf die Erfordernisse einer glnstigen Erschlie-
Bung und Bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel auszurichten, und

e Auf Flachen und Energie sparende Bau- und ErschlieBungsformen bei angemessen dichter
Bebauung ist hinzuwirken.

2.2 Regionalplan

Der von der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer Neckar am 04.12.1992 als
Satzung beschlossene Regionalplan legt das Plangebiet als ,Siedlungsflache Wohnen” fest. Die
VangerowstraBe ist als ,StraBe fir Gberregionalen Verkehr” gekennzeichnet.

Die vorliegende Planung ist mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

2.3 Flachennutzungsplan
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
vom 25.02.1983 stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache (Planung) dar. Mit den Zielen und

Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das Entwicklungsgebot aus dem Fla-
chennutzungsplan eingehalten.
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3. Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Modell raumlicher Ordnung (MRO)

Das MRO zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kdnnen, welche Versor-
gungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche rdumlichen Achsen betont wer-
den sollen. So lassen sich die Prioritaten in der kinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs
erkennen.

Das vorliegende Plangebiet wird im MRO - Erlauterungsplan Arbeitsstatten - als gemischte Bau-
flache mit Uberwiegend Arbeitsstatten des tertidren Sektors ausgewiesen. Als Leitsatz wird u.a.
formuliert, dass der Flachenverbrauch zu reduzieren ist. Hierzu sollen untergenutzte oder unter
Lagewert genutzte Flachen verstdrkt aktiviert werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
leistet somit einen Beitrag zur Umsetzung des MRO.

4. Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1 Freiflachenstrukturkonzept
Im Freiflachenstrukturkonzept werden die stadtischen Freirdume und Landschaftsrdume vorran-
gig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert. Da das
Plangebiet im Freiflachenstrukturkonzept als bestehender Siedlungsbereich ausgewiesen ist, er-
geben sich keine Vorgaben fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

4.2 Siedlungsstrukturkonzept

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts setzt sich aus den nachstehenden Teilplédnen
zusammen, die fir den Bereiche der Vangerowstral3e folgende Aussagen treffen.

1. Bauweise: Sonderformen
2. Traufhohe: Maximal 18 Meter, Geschosshohe ca. 3 m
3. Grundflachenzahl: 0,31-0,4

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weichen hinsichtlich der Grundfla-
chenzahl (GRZ) von den Vorgaben des Siedlungsstrukturkonzeptes ab. Da sich die festgesetzte
GRZ jedoch an dem bereits tatsachlich vorhandenen Gebaude orientiert und mit der Aufsto-
ckung auch keine Anderung der GRZ einhergeht, ist die Abweichung unbedenklich.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan fasst die abiotischen Umweltmedien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen
und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von
der Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und
potentielle MaBnahmen abgeleitet.

Fur das Plangebiet werden im Umweltplan die folgenden Konfliktbereiche genannt:
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e Boden: teilweise stark verdichtete Siedlungsflache mit geringem Grinanteil,

e Wasser: Uberwiegend Wasserschutzgebiet Zone IlIB und Bereich mit besonderer Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung,

e Klima / Luft: Lage an StraBe mit hoher Emissionsbelastung, teilweise Bereich mit Ventilati-
onsstdérung und teilweise Uberwdrmter Bereich. Das Plangebiet liegt im Be-
reich des Neckartalabwindes.

In der Gesamtbewertung kommt der Umweltplan zu dem Ergebnis, dass hier ein relativ geringes
Konfliktpotential besteht, da es sich bereits heute um einen Siedlungsbereich handelt.

4.4 Schallimmissionsplan

Die VangerowstraBe ist eine wichtige Ost-West-Achse, Uber die auch ein groBBer Teil des Uberre-
gionalen Verkehrs abgewickelt wird. Verbunden mit dem hohem Verkehrsaufkommen ist eine
erhebliche Larmbelastung der angrenzenden Bereiche. Nach dem Schallimmissionsplan Heidel-
berg liegt die straBenverkehrsbedingte Larmbelastung zwischen 70 bis 75 dB(A) tags und 60 bis
65 dB(A) nachts. Dies ist ein deutliches Konfliktpotential, das im Rahmen der Bauleitplanung im
Sinne der Larmvorsorge bzw. Larmsanierung berlcksichtigt werden muss. Aus diesem Grund
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in dem
Kapitel 6. ,Schalltechnische Beurteilung” wiedergegeben.

5. Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1 Verkehr und ErschlieBung

Die straBenmaBige Anbindung des Plangebietes an das regionale und Uberregionale Verkehrs-
netz erfolgt Uber die VangerowstraBe. An dem Knotenpunkt VangerowstraBe — Karl-Metz-
StraBe befindet sich die Zufahrt zu dem Plangebiet, Gber die auch das Wasser- und Schiff-
fahrtsamt erschlossen ist. Von hier aus kann die bereits bestehende Tiefgarage sowie die nord-
westlich gelegene Stellplatzanlage angefahren werden. Die vorhandenen Stellplatze sind zur Zeit
nicht ausgelastet und kénnen den durch die Planung ausgeldsten zusatzlichen Bedarf aufneh-
men. Bei der GroBe des geplanten Buros von ca. 720 m?2 Bruttogeschossflache entsteht ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen von ca. 11 Fahrzeugen bei ca. 16 Arbeitsplatzen. Die Leistungs-
fahigkeit des Verkehrsknotens wird hiervon nicht berdhrt.

Die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die Bus-
und StraBenbahnhaltestelle in der Bergheimer StraBe. Diese ist in ca. 200 m Entfernung fuBlau-
fig zu erreichen.

5.2 Nutzung und Struktur

Das Plangebiet ist bereits mit einem Blrogebaude bebaut. Zur Zeit wird das 1. Obergeschoss
nicht genutzt und steht leer. Das bestehende Gebaude soll um eine weitere Etage aufgestockt
werden, die beiden oberen Etagen sollen dann durch die Firma ZSH GmbH & Co. KG bezogen
werden. Hinsichtlich der Nutzung wird keine Anderung vorgenommen, es handelt sich auch in
Zukunft um Blronutzung.
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5.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Fernmeldeeinrichtungen wird Uber die be-
reits vorhandenen Versorgungsleitungen sichergestellt. Die Schmutz- und Regenwasserentsor-
gung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Kanal in der VangerowstraBe.

Auch die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und L&schwasser ist grundsatzlich gesichert.
Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage den Mindestldschwasserbedarf nach
den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) bereitzustellen.

5.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich an der VangerowstraBe. Mit einer durchschnittlichen, taglichen
Verkehrstarke (DTV) von 20.900 Kfz (Verkehrszahlung Oktober 2001) und einem maBgeblichen
LKW-Anteil von 6 % zahlt die VangerowstraBe mit zu den erheblich belasteten Strale in Heidel-
berg. Die Verkehrsbelastung fuhrt zu einer erheblichen Larmbeeintrachtigung des Plangebietes
(siehe auch Kapitel 4.4 , Schallimmissionsplan”), die gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) in der Bauleitplanung insbesondere zu be-
rlcksichtigen ist. Aus diesem Grund wurde im Planverfahren ein Schallschutzgutachten in Auf-
trag gegeben. Die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens sind in dem folgenden Kapitel 6
»Schalltechnische Beurteilung” zusammengefasst.

Weitere immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

6. Schalltechnische Beurteilung

6.1 Aufgabenstellung
Die vorliegende Planung ermoglicht die eingeschossige Aufstockung eines bestehenden Biiroge-
baudes. Der Standort ist erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt. Ziel und Aufgabe der schall-
technischen Beurteilung ist es zum einen zu ermitteln, in welchem Umfang das Vorhaben Larm-
emissionen ausgesetzt ist und zum anderen, inwieweit durch das Vorhaben selbst, z.B. durch die
Erhéhung von Schallreflexionen, Dritte durch das Vorhaben beeintrachtigt werden. Hierzu wurde
eine Schallausbreitungsberechnung erstellt. In die Schallausbreitungsberechnung wurden die
Larmemissionen aus:

e dem StraBenverkehr der VangerowstraBe am Verkehrsknoten K 119,

e der Benutzung der 6ffentlichen und privaten Stellplatze und Tiefgaragen, sowie
e dem Schifffahrtsverkehr auf dem Neckar

berlcksichtigt.

Ausgehend von den Larmemissionen werden die Schallimmissionen an den schutzbedirftigen
Gebaudeteilen ermittelt und anschlieBend die schallreduzierenden MaBnahmen abgeleitet, die
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind.

6.2 Ergebnisse der schalltechnischen Beurteilung
Wie zu erwarten war, stellt der StraBenverkehrslarm die bestimmende GréBe der Emissionsbelas-
tung dar. Aus diesem Grund treten auch an der Sud- und Ostfassade mit L, = 75 dB(A) die
hoéchsten AuBenlarmpegel auf. Die berechneten Beurteilungspegel liegen bei Ly, = 70-72 dB(A).
Seitens des Gutachters werden daher bewertete SchalldammmaBe von R, 32 bis 41 dB(A), je
nach Lage und Ausrichtung des Gebaudes vorgeschlagen. Die ermittelten Schallddmmmal3e
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werden in den Vorhabenbezogener Bebauungsplan als textliche Festsetzungen aufgenommen
(siehe Kapitel 8.5 ,Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen”).

Ein weiteres Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung ist, dass die Aufstockung zu keiner spur-
baren Schallreflexion fihrt und somit keine Auswirkung auf die Gerduschsituation auf die
Wohnbebauung sudlich der VangerowstraBe hat. Nach den durchgefuhrten Berechnungen er-
hoht sich die Gerduschsituation mittels Schallreflexion lediglich um 0,2 dB(A). Hierbei ist zu be-
rucksichtigen, dass das menschliche Gehor in der Regel nur in der Lage ist Veranderungen von
mehr als 3 dB(A) wahrzunehmen. Eine Veranderung von 0,2 dB(A) liegt dagegen in einem Be-
reich, der zwar rein rechnerisch ermittelt werden kann, der aber bereits messtechnisch nicht
mehr erfassbar ist.

7. Umweltbericht

7.1 Prifung der UVP-Pflicht-

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz (BGBI. | S. 1950) hat der Gesetzgeber eine Reihe europdischer
Richtlinien in das Bundesrecht eingefiihrt. Mit diesem Artikelgesetz wurden unter anderem das
UVP-Gesetz (Artikel 1), das Baugesetzbuch (Artikel 12), das Bundes-Immissionsschutzgesetz (Ar-
tikel 2) sowie einige seiner Verordnungen geandert.

Mit Bezug auf das Bauplanungsrecht liegt die wesentliche Anderung durch das Gesetz konzepti-
onell darin, dass die Pflicht zur UVP (,,0Ob") wie bisher im UVPG, die speziellen Verfahrensanfor-
derungen der Umweltvertraglichkeitsprifung (,,Wie”) hingegen im BauGB selbst geregelt wer-
den.

Es ist daher zunachst zu prifen, ob auf der Grundlage des neuen UVPG der Vorhabenbezogener
Bebauungsplan , Bergheim — Vangerowstrae 14" uvp-pflichtig ist. Die durch den Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan vorbereitete MaBnahme ist kein Vorhaben im Sinne des § 2 Abs. 2
UVPG, eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich.

Auch wenn eine UVP nicht vorgeschrieben ist, entbindet das die planende Gemeinde nicht da-
von, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima gemal3 § 1
Abs. 5 Nr. 7 mit in die Abwdgung einzustellen.

Sind aufgrund der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, so ist zu prifen, inwiefern diese zu vermeiden sind, minimiert werden
kdénnen bzw. es ist Uber Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen fir die Eingriffe nach § 1a BauGB in
der Abwagung auf der Ebene der Bauleitplanung zu entscheiden. Bei der Erfassung und Beurtei-
lung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft, ist die Anwendung des Prifschemas
in Sinne einer UVP zweckmaBig.

7.2 Voruntersuchung Umweltauswirkungen

Bei der Prifung des geplanten Vorhabens sind die Merkmale des Vorhabens, insbesondere des-
sen GroBe, die Auswirkungen auf die Schutzglter, Umweltverschmutzung und Beldstigungen
sowie Unfallrisiken, zu betrachten und der 6kologischen Empfindlichkeit des Gebietes, das durch
das Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt wird, gegentiberzustellen und die daraus folgenden
Auswirkungen zu bewerten.
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7.2.1 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben dient der Ansiedlung der Firma ZSH GmbH & Co. KG. Die Firma Zech ist als
Dienstleistungsunternehmen in dem Bereich Versicherungen und Vermdgensanlagen tatig. Far
die Ansiedlung ist die Errichtung von zusatzlichen Birordumen erforderlich. Diese werden durch
die Aufstockung des bestehenden Gebaudes geschaffen.

7.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Im folgenden werden die zur Zeit absehbaren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter im
Sinne des § 2 Abs. 1 UVPG dargestellt.

Schutzqut Mensch

Durch die Aufstockung des Gebaudes wird die Ansiedlung von Arbeitsplatzen in einem Bereich
mit einer erheblichen Larmbelastung vorbereitet. Fir das geplante Gebdude selbst und dessen
Nutzer sind daher geeignete LarmschutzmaBnahmen vorzusehen (siehe Kapitel 6 ,Schalltechni-
sche Beurteilung” und Kapitel 8.5 ,Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen”).

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Das Plangebiet Ubernimmt keine Biotopfunktion. Eine Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ist nicht erkennbar.

Schutzqut Boden / Grundwasser

Bedingt dadurch, dass das Vorhaben auf bereits versiegelten Flachen realisiert werden soll, ist ei-
ne Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden / Grundwasser nicht erkennbar.

Schutzqut Klima / Luft

Das Vorhaben liegt ldangs zum Neckartalabwind und greift daher nicht in die Hauptabflussrich-
tung ein. Es werden auch keine zusatzlichen Luftemissionen verursacht. Eine Beeintrachtigung
des Schutzgutes Klima / Luft ist daher nicht erkennbar.

Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Das Ortsbild wird durch die vorhandene Bebauung mit raumbildenden Solitdren entlang des Ne-
ckars gepragt. Sowohl das Marriott-Hotel, welches terrassenférmig nach Norden abgestuft ist,
als auch das Wasser- und Schifffahrtsamt bilden eine dreigeschossige, pragende Raumkante zu
dem FuBweg entlang des Neckars. Dazwischen befindet sich das zur Zeit zweigeschossige Ge-
baude VangerowstraBe 14. Nordlich dieser Gebaude befinden sich die Zufahrts- und Andie-
nungsflachen derselben, die zusammen mit der VangerowstraBBe eine stadtebauliche Zasur ge-
genuber der stdlichen Wohnbebauung darstellen. Bei der stdlich der VangerowstraBe vorhan-
denen Wohnbebauung lasst sich in Ansatzen noch die griinderzeitliche Blockrandstruktur erken-
nen.

Die beabsichtigte Aufstockung des Gebaudes VangerowstraBBe 14 ist hinsichtlich der H6henent-
wicklung der beiden angrenzenden Gebaude stadtebaulich zu begriiBen. Gleichzeitig ist jedoch
festzustellen, dass dadurch fir eine begrenzte Anzahl an Wohnungen der stdlich gelegenen
Wohnbebauung die freie Aussicht auf den Neckar und das nérdliche Neckarvorland beeintrach-
tigt wird siehe Kapitel 9.2 , Friihzeitige Burgeranhérung”).

Datei: Begriindung_VEP-VangerowstraBe_06-09-2004.doc



Anlage 5 zur DS: 0258/2004/BV

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Bergheim- Vangerowstr. 14"
Fassung vom 06.09.2004
Seite 10

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist nicht erkennbar.

Wechselwirkungen

Es besteht eine Wechselwirkung zwischen dem Schutzgut Mensch und dem Schutzgut Land-
schafts- / Ortsbild. Durch die Aufstockung des Gebaudes werden kinftig Arbeitsstatten in einem
Bereich entstehen, der erheblich larmvorbelastet ist. Gleichzeitig wird hierdurch die Wahrneh-
mung des Landschafts- und Ortsbildes fur einen begrenzten Personenkreis eingeschrankt.

7.3 Ergebnis der Voruntersuchungen und zusammenfassende Bewertung

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch kann durch entsprechende technische MaBnah-
men vermieden werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft entsprechende Festset-
zungen, die dies gewahrleisten (siehe Kapitel 8.5 ,Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen”).

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschafts- und Ortsbild im eigentlichen Sinne ist nicht
gegeben, allerdings wird deren Wahrnehmung fir einen begrenzten Personenkreis der gegen-
Uber liegenden Wohnbevélkerung eingeschréankt. Dies lasst sich nur durch den Verzicht auf die
vorliegende Planung vermeiden. HierlUber ist in der Abwdgung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu ent-
scheiden. MaBnahmen zur Verminderung oder zum Ausgleich sind hier nicht moglich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorliegende Planung zu keiner Beeintrachtigung von
Schutzgutern fuhrt, die den Kriterien der Nachhaltigkeit und der Erheblichkeit entsprechen. Eine
Uber die Voruntersuchung hinausgehende Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht erfor-
derlich. Ein Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes liegt nicht vor.

8. Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Bergheim — Ehemaliges Hafengebiet” (rechtskraftig seit dem
15.10.1982) setzt den betreffenden Bereich als Kerngebiet (MK) gemaB § 7 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) fest. Dies entspricht auch dem Charakter der in der Umgebung vorhandenen
Nutzungen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird die Gebietscharakteristik nicht veran-
dern und behdlt deshalb die Festsetzung MK bei. Die in diesem Teil Bergheims stadtebaulich
nicht erwlnschten Betriebsarten, wie z.B. Vergnlgungsstatten, sollen jedoch nicht zuldssig sein.
Im Vorhabenbezogener Bebauungsplan wird daher die Zulassigkeit der Nutzungsarten durch die
folgende Positivauflistung festgesetzt:

§ 17 Indem Kerngebiet (MK) sind gemdlB § 1 Abs. 5 BauNVO nur die folgenden Arten von
Nutzungen zuldssig:

Geschdfts-, Baro- und Verwaltungsgebdude,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und

Betriebsleiter

ANWN~

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) und der Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze definiert.
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Das Plangebiet ist identisch mit dem Flurstick Nr. 4386/9. Das Flurstlick hat eine GroBe von
2.984 m?2, hiervon sind zur Zeit bereits 1.338,25 m2 mit dem Biirogebaude als Hauptanlage be-
baut. Dies entspricht einer gerundeten GRZ von 0,45. Dies entspricht auch der (ber Baugrenzen
definierten Uberbaubaren Grundstlcksflache. Grundsatzlich ist es nicht zuldssig eine héhere GRZ
festzusetzen, als auch tatsachlich in Anspruch genommen werden kann. Dies wirde dem
Grundstlckseigentimer bzw. seinem Rechtsnachfolger eine Ausnutzbarkeit des Grundsttickes
vorspiegeln, die so tatsachlich nicht gegeben ist. Aus diesem Grund wird die GRZ mit 0,45 fest-
gesetzt.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die Grundflache dieser Anlagen durfen die festgesetzte GRZ um 50 % Uber-
schreiten, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Neben der GRZ fiir die Hauptanlage von
0,45 koénnen folglich weitere 0,225 fur Anlagen der 0.g. Nr. 1 bis 3 bebaut werden. Dies ergibt
in der Summe eine Gesamt-GRZ von 0,675 oder 2.014,2 m?2.

Im Plangebiet befindet sich neben dem Hauptbaukérper auch noch eine Stellplatzanlage mit ei-
ner Flache von 213,7 m2. Des Weiteren ist das Plangebiet mit einer Tiefgarage unterbaut. Die
Tiefgarage hat eine Grundflache von insgesamt 1.961,3 m2, davon befinden sich 659,8 m2 au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache. In der Summe ergibt sich hieraus eine Grundfla-
che von 2.211,75 m2 bzw. eine GRZ von 0,74. Damit wiirde die bereits tatsachlich vorhandenen
Bebauung im Widerspruch zu den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ste-
hen. Die vorhandene Bebauung ist jedoch nach den Festsetzungen des urspringlichen Bebau-
ungsplans , Bergheim — Ehemaliges Hafengebiet” zustande gekommen, der hier keine Baukor-
perfestsetzung sondern ein groBziigigeres Baufenster vorsah. Das rechtmaBig geschaffene ge-
nieBt nicht nur grundsatzlich Bestandsschutz, es besteht auch die Notwendigkeit die bereits vor-
handenen baulichen Anlagen auch fur die Zukunft planungsrechtlich abzusichern.

Bei der Ermittlung der Grundflache kdnnen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Bebauungs-
plan abweichende Bestimmungen getroffen werden. In Bezug auf die vorhandene Tiefgarage
wird daher die folgende textliche Festsetzung getroffen:

§2  Beider Frmittlung der Grundfidche sind gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die Grunad-
fldchen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, nicht anzurechnen.

Das vorhandene Birogebdude hat bei einer Grundflache von 1.338,25 m2 und zwei Vollge-
schossen eine Bruttogeschossflache (BGF) von 2.676,5 m2. Hinzu kommen soll eine Aufstockung
mit einer BGF von 720 m2. Dies sind in der Summe 3.396,5 m?2 oder eine gerundete GFZ von
1,2. Das Gebadude wird im Bestand mit Il. Vollgeschossen festgesetzt. Der Bereich der aufge-
stockt werden soll, wird mit lll. Vollgeschossen festgesetzt. Der Ubergang von der zwei- zur
dreigeschossigen Bebauung wird durch das Planzeichen Nr. 15.14. ,, Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes” der Planzeichenverordnung 1990 definiert.

Datei: Begriindung_VEP-VangerowstraBe_06-09-2004.doc



Anlage 5 zur DS: 0258/2004/BV

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Bergheim- Vangerowstr. 14"
Fassung vom 06.09.2004

8.2

8.3

8.4

8.5

Seite 12

Ebenso wie bei der GRZ soll die vorhandene Tiefgarage nicht in die Berechnung der GFZ bzw.
der Vollgeschosse einbezogen werden. Es wird daher folgende textliche Festsetzung getroffen:

§3  Garagengeschosse sind gemdl3 § 21a Abs. 1 und 4 BauNVO auf die Anzahl der zuldssi-
gen Vollgeschosse und auf die zuldssige Geschossfldche nicht anzurechnen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Bei der Bauweise wie auch der Ermittelung
der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg unmit-
telbar.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die das vorhandene
Gebaude als Baukorper festsetzen. Eine Erweiterung des vorhandenen Gebdaudes in die Flache
(Anbau) ist nicht vorgesehen und nach den Festsetzungen auch nicht zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Ein-
fahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die im Plangebiet vorhandene Tiefgarage wird als Flache fir Garagen — Zweckbestimmung: Tief-
garage (TGa) festgesetzt. Die zu der Tiefgarage fihrenden Rampe wird als Einfahrtbereich fest-
gesetzt. Weitere Regelungen enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht. Die Zulassig-
keit richtet im weiteren nach den Vorgaben der BauNVO.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Plangebiet ist ein Weg bereits vorhanden, Uber den der Zugang zum FuBweg entlang des Ne-
ckars ermdglicht wird. Dieser Weg wird als Fldche mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt.

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB lasst nur die Festsetzung von Flachen fur Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu, nicht die Festsetzung der Rechte selbst. Die Begriindung der Rech-
te erfolgt in der Regel durch Vertrag, durch die Bestellung von beschrankten dinglichen Rechten
(Dienstbarkeiten nach §§ 1018, 1090 BGB) und / oder Baulasten (§ 71 LBO).

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet ist erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt (siehe Kapitel 6. ,Schalltechnische
Beurteilung”). Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse er-
fordern Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher folgende textliche
Festsetzung getroffen:

$4 Nach auBen abschlieBende Bauteile (Wénde, Tiren, Fenster usw.) von Rdumen, die zum
dauerhaften Aufenthalt von Personen bestimmt sind, sind so auszufiihren, dass das be-
wertete Schallddmmmal den folgenden Werten entspricht:
. an der Fassade zwischen den Bezugspunkten A und B.: 39 dB(A) [min. Schall-
schutzklasse 3]
o an der Fassade zwischen den Bezugspunkten B und C.: 32 dB(A) [min. Schall-
schutzklasse 3]
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Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumart und der damit ver-
bundenen Schutzbedurftigkeit im baurechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 (Ausgabe
1989) nachzuweisen.

9. Verfahren und Abwagung

9.1 Aufstellungsbeschluss

Wie bereits in Kapitel 1.1 ausgefihrt wurde beabsichtigt die Firma ZSH GmbH & Co. KG ihr Ge-
baude VangerowstraBe 14 aufzustocken. Da dies im Widerspruch zu den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bergheim — Ehemaliges Hafengebiet” steht, ist die Firma ZSH
an die Stadt herangetreten mit der Bitte, das fir die Aufstockung erforderliche Baurecht zu
schaffen. Da es sich hier um eine klassische Investorenplanung handelt, soll das Baurecht Uber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB geschaffen werden.

GemalB § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabenstragers Gber die Einlei-
tung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgeméaBen Ermessen zu entscheiden. Es handelt
sich hierbei um eine verfahrensrechtliche Sonderregelung, die der besonderen Zusammenarbeit
zwischen Gemeinde und Privatem im Sinne einer Public Private Partnership Rechnung tragt. Die
Zustimmung nach § 12 Abs. 2 BauGB verschafft dem Investor Klarheit Uber das weitere Verhal-
ten der Gemeinde. Er ist damit in der Lage seine Planungen weiter zu vertiefen und zu konkreti-
sieren. Ein einklagbarer Rechtsanspruch auf Durchfihrung des Planverfahrens besteht jedoch
nicht, die Planungshoheit der Gemeinde bleibt weiterhin bestehen. Von ihrer Funktion ist die Zu-
stimmung nach § 12 Abs. 2 BauGB mit einem Aufstellungsbeschluss nach § 2 BauGB vergleich-
bar.

Mit Schreiben vom 11.02.2003 hat die Firma ZSH einen entsprechenden Antrag eingereicht.
Dem Antrag war eine Baubeschreibung des Architekturbiros Kuhlmann & Partner, Fotomonta-
gen des beabsichtigten Vorhabens sowie der Grundriss beigefligt. Der Gemeinderat hat in seiner
Sitzung am 09.04.2003 den Antrag beraten und die Einleitung eines Satzungsverfahrens gemaR
§ 12 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 30.04.2003 im Heidelberger Stadtblatt orts-
ublich bekannt gemacht.

9.2 Friihzeitige Burgerbeteiligung

Die fruhzeitige BUrgerbeteiligung gemal3 § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 28.05.2003 in Form einer
Birgeranhérung durchgefiihrt. Die Einladung hierzu wurde am 21.05.2003 im Stadtblatt Nr. 21
ortsiblich bekannt gemacht.

Die Burger wurden Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren voraussicht-
lichen Auswirkungen unterrichtet. Es bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung.

Wahrend der Erérterung wurde seitens Bewohnern des gegentber liegenden Wohngebaudes
VangerowstraBe 51 beanstandet, dass durch die Aufstockung die Blickbeziehung zum Neckar
beeintrachtigt wird. Der Ausblick auf den Neckar wird jedoch von den Bewohnern als Kompen-
sation fur den, durch den Verkehrslarm der Vangerowstral3e, beeintrachtigten Wohnwert emp-
funden. Es wird daher angeregt auf die Aufstockung zu verzichten.

Das durch die Aufstockung des Gebaudes VangerowstraBe 14 die Blickbeziehungen der gegen-
Uber liegenden Wohnbebauung auf den Neckar beeintrachtigt wird, liegt in der Natur der Sache.
Auch wenn es grundsatzlich keinen Rechtsanspruch auf eine schéne Aussicht gibt, kann dies als
eine Beeintrachtigung der privaten Belange gesehen werden. Eine Wirdigung dieses Belanges
kdnnte aber nur durch den Verzicht auf jegliche Bauabsichten in diesem Bereich ge-
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wahrt werden. Dem stehen jedoch andere Belange, wie z.B. die Belange der Wirtschaft und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, gegenuber.

Die Abwdagung zwischen den Belangen obliegt dem Gemeinderat, dieser muss sich im weiteren
Verfahren fir eine Bevorzugung des einen Belanges und damit notgedrungen der Zurlckstellung
des anderen entscheiden mussen. Mit dem Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung hat der Ge-
meinderat die Belange der Wirtschaft und die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ho-
her gewichtet als den privaten Anspruch auf eine schéne Aussicht.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde gemal3 § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB gleichzei-
tig mit der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt. Seitens der Trager 6ffentlicher Belange wurden
keine verfahrensrelevanten Anregungen zum Planinhalt vorgebracht. Seitens der Industrie- und
Handelskammer Rhein-Neckar wurde die Planung ausdricklich begrift.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Entwurfsbegriindung wurden
dem Gemeinderat vorgelegt. Die Planung wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung am
30.10.2003 gebilligt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Die
offentliche Auslegung wurde am 05.11.2003 im Stadtblatt (Heidelberger Amtsanzeiger) ortsiib-
lich 6ffentlich bekannt gemacht und vom 13.11.2003 bis zum 15.12.2003 durchgefihrt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorgebracht.

Durchfiihrung und Kosten

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 30.10.2003 (Drucksache
499/2003) dem Abschluss eines Durchflihrungsvertrag mit der Firma ZSH Vermittlung von Versi-
cherungen und Vermdgensanlagen GmbH & Co. KG gemal3 § 12 BauGB zugestimmt. Mit dem
Abschluss des Durchfihrungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung
der MaBnahmen nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf eigene
Rechnung und zur Ubernahme der Kosten fir das Verfahren. Insofern entstehen der Stadt keine
Kosten durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Heidelberg, den .11.2004

Beate Weber
Oberbilrgermeisterin
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