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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet im Stadtteil Rohrbach ist eine nordwestliche Teilflache des ehemaligen Firmengelan-
des "Furukawa" zwischen der Fabrikstral3e, der Felix-Wankel-Stral3e, der Franz-Krukenberg-Stralie
sowie der sudlich angrenzenden o6ffentlichen Grinflache. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches
betragt ca. 16.600 m2 und umfasst im Wesentlichen das Grundstiick Flst.-Nr. 21484.

Der genaue Geltungsbereich ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nachdem die industriell-gewerbliche Nutzung auf dem Gelénde der Firma "Furukawa" in den achtziger
und neunziger Jahren nach und nach aufgegeben wurde, erfolgte auf der Grundlage eines Planungs-
Workshops 1996 die Neustrukturierung des Gebietes. Aktuelle planungsrechtliche Grundlage ist der
rechtskraftige Bebauungsplan "SickingenstraRe, Anderung im Bereich der Flurstiicke Nr. 21484,
21484/13, sudliche Teilflachen 21484/1 und 21484/4 (Furukawa)" vom 12.06.2001. Dieser Bebau-
ungsplan sieht neben der notwendigen ErschlieBung und den erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
eine differenzierte Nutzungsmischung und eine Abstufung von Gewerbegebieten, eingeschrankten
Gewerbegebieten, Mischgebieten und Allgemeinem Wohngebiet vor.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung der einzelnen Baufelder hat sich ein Anderungs- und Uberarbei-
tungsbedarf ergeben, dem durch das Anderungsverfahren "Bebauungsplan Rohrbach - Ehemalige
Waggonfabrik Fuchs" Rechnung getragen wird.

Im Geltungsbereich dieses Anderungsverfahrens ist der Bereich des Flurstiicks 21484 ausgeklam-
mert, da hier der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan zum Tragen kommt.

Ziel des vorliegenden Verfahrens ist es, die bisher Uiberbaute, versiegelte und weitgehend vegetati-
onsfreie Flache einer Wohnnutzung, im nérdlichen Teilbereich einer Mischnutzung zuzufiihren. Nach
einer Architekten-Mehrfachbeauftragung liegt eine Konzeption vor, die in einer Mischung von Ein- und
Mehrfamilienhdusern insgesamt ca. 140 Wohneinheiten, ca. 177 Tiefgaragenstellplatze und ca. 800 -
1.200 m2 Gewerbeflache erméglicht.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" und sieht zur
FabrikstraBe und zur Felix-Wankel-Stral3e eine weitgehend geschlossene Randbebauung entspre-
chend der siidlich bereits realisierten Baufluchten vor. Im Gebietsinneren und zur stdlich angrenzen-
den offentlichen Griinzone ist eine aufgelockerte Bauweise mit Hausgarten, Wegen, Spiel- und Auf-
enthaltsbereichen vorgesehen. Zur Franz-Kruckenberg-Straflie wird die Raumkante durch eine Mauer
entlang der Grundstlicksgrenze erganzt.

Die weitgehend geschlossene Bebauung am 06stlichen und nérdlichen Gebietsrand dient der stadte-
baulichen Gestaltung des o6ffentlichen StraRenraumes und schirmt das Gebietsinnere von den Stérun-
gen des StralRenverkehrs und den umliegenden gewerblichen Nutzungen ab. Der nérdliche Gebietsteil
als Mischgebiet festgesetzt, um einen Ubergang und Puffer zu dem gegeniiberliegenden Gewerbege-
biet zu schaffen. Zusétzlich zum Wohnen sollen hier die Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben geschaffen werden.

Die Reihenhauser und Wohnungen haben familiengerechte GréZen von ca. 100 — 150 m2 und sind
ausschlie3lich nach Westen oder Siden orientiert. Die unteren Wohneinheiten verfligen tber Terras-
sen und einen Gartenanschluss, die oberen Wohnungen Uber gro3ziigige Balkone bzw. Dachterras-
sen. Das Innere des Quartiers bleibt autofrei, so dass eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat ge-
wahrleistet werden kann.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegenliber der Stadt Heidelberg, 20 % der entstehenden Woh-
nungsflache als "preisbegiinstigten Wohnraum fur Familien" zu errichten. Entsprechend dem Durch-
fuhrungsvertrag ist jeweils die Hélfte der Wohneinheiten als Mietwohnungen bzw. Eigentumswohnun-
gen zu binden (vergleiche auch Kap. 5 "Stadtebauliche Planungskonzeption™).
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1.3 Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regio-
nalplanung sowie aus den 88 1 Absatz 5 und 1 a Absatz 1 BauGB. Danach soll eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbesondere fol-
gende Planungsgrundsétze und —ziele relevant:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,

e die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,

e die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung einer Gewerbebrache,

e die Mobilitat der Bevolkerung durch Errichtung der Wohnungen an einem Schwerpunkt des 6ffent-
lichen Nah- und Fernverkehrs sowie durch die innerstadtische Lage im Sinne der "Stadt der kur-
zen Wege".

14 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das geplante Vorhaben liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Sickingenstrale, Ande-
rung im Bereich der Flurstiicke Nr. 21484, 21484/13, sudliche Teilflachen 21484/1 und 21484/4 (Furu-
kawa)" vom 12.06.2001. Die geplante Wohnbebauung ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Be-
bauungsplans nicht genehmigungsfahig, da Wohngebaude im festgesetzten Gewerbegebiet (GEe)
nach § 8 BauNVO nicht zuléssig sind.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sickingenstral3e, Anderung im Bereich der Flurstiicke
Nr. 21484, 21484/13, sudliche Teilflachen 21484/1 und 21484/4 (Furukawa)"wird derzeit ein Neuauf-
stellungs- bzw. Anderungsverfahren mit dem Titel Bebauungsplan ,Ehemalige Waggonfabrik Fuchs®
durchgefiihrt. Die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde aus dem Geltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplans herausgenommen.

Mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Quartier am Turm, Ecke Franz-
Krukenberg-Stral’e / Felix-Wankel-Stral3e / Fabrikstral3e" werden fir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplans "SickingenstraRe, Anderung im Bereich der Flurstiicke Nr.
21484, 21484/13, sudliche Teilflachen 21484/1 und 21484/4 (Furukawa)" durch die Festsetzungen
des neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ersetzt. Fir den Fall einer Aufhebung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 Absatz 6 BauGB tritt der bisherige Rechtszustand wie-
der in Kraft.

2. Einordnung in bestehende Gibergeordnete formelle Planungen

2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Der von der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer Neckar am 04.12.1992 beschlos-
sene Regionalplan stellt fiir das Plangebiet "Nachrichtliche Ubernahmen: Siedlungsfliche Bestand"
dar. Das Plangebiet liegt im Bereich der Schnittstelle "Wohnen / Industrie und Gewerbe"

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
GemalR 8§ 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

In dem am 15.07.2007 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans als "Wohnbauflache -
Bestand" dargestellt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus dem kinftigen Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan entspricht der vom Flachennutzungsplan vorgesehenen
stadtebaulichen Neuordnung dieses Bereiches.
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3. Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt flr die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in
den nachsten Jahren mafRRgebende Leitziele auf. Fir das vorliegende Planungsvorhaben sind insbe-
sondere folgende Zielsetzungen relevant:

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine malR3volle Innenentwicklung durch Nach-
verdichtung gemalR eines unter sozialvertraglichen, stadtbildpflegerischen und stadtklimatologi-
schen Gesichtspunkten zu erarbeitenden stadtebaulichen Dichteplanes anzustreben.
Eine konsequente Mischung der Funktionen auf engstem Raum, also Wohnen — Arbeiten — Frei-
zeit etc., ist anzustreben, damit Urbanitat entsteht. Unter anderem sind dichtere Bauformen und
komplexere Nutzungsstrukturen Leitgedanken dabei.

e Zielbereich Wohnen:
Ziel ist es, preiswerten Wohnraum zu schaffen und zu sichern. Unter anderem sollen Verdran-
gungsprozesse verhindert, Flacheninanspruchnahme gebremst, unterschiedliche Lebensphasen
und —formen bericksichtigt und ein lebendiges Wohnumfeld geschaffen werden und 6kologisches
Bauen geftrdert werden.

e Zielbereich Umwelt:
Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der natirlichen Lebens-
grundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz vorangetrieben und dem Trend
zur Zersiedelung entgegengesteuert werden.

e Zielbereich Mobilitat:
Ziel ist die Férderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen und Reduzie-
rung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr Mobilitat ohne
mehr Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen Wege" angestrebt werden.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwicklungsplan
und zeigt die langfristigen Entwicklungsmaoglichkeiten und Planungspotenziale auf. Er zeigt die Ent-
wicklung fur bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbegebiete, flr Versorgungszent-
ren und Freiflachen. In der Plandarstellung des MRO ist der Bereich als "Schwerpunktraum Wohnen
und Arbeiten" in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Punkt der "Quartiersversorgung gekennzeich-
net.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht damit den Zielsetzungen des MRO.

3.3 Stadtteilrahmenplan Rohrbach

Der Stadtteilrahmenplan Rohrbach besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme, Prognose und Be-
wertung) aus dem Jahr 1994 sowie aus dem Teil Il (Entwicklungskonzept und MalRnahmenvorschla-
ge) aus dem Jahr 1997. Er ist die Beurteilungsgrundlage fur die kinftige raumliche und strukturelle
Entwicklung von Rohrbach und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen
auf.

Unter Kap. 4.1 "Stadtebauliche Ziele — Stadtumbauflachen als kiinftiges Entwicklungspotenzial" wer-
den die "weitgehend brachliegenden” Industriegebietsflachen der Firma Furukawa und des ehemali-
gen Nanz-Gelandes (Eichendorfforum) genannt. Hier wird festgestellt, dass diese Stadtumbauflachen
das eigentliche Entwicklungspotenzial im Innenbereich von Rohrbach darstellen.

Im nachfolgenden Kap. 4.2 "Handlungsschwerpunkte — Entwicklung eines neuen Stadtquartiers auf

dem Furukawa-Gelande" wird auf die Erkenntnisse des stédtebaulichen Planungs-Workshops vom

November 1996 und dessen Ziele hingewiesen:

e Gesamtgelande als "Scharnier" zwischen Rohrbach und Kirchheim mit einer lebendigen Nut-
zungsmischung,

e Puffer zur vorhandenen gewerblichen Nutzung,
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e Verflechtung mit den umliegenden Bereichen durch Erganzung der vorhandenen Stral3en-, Wege-
und Griinverbindungen sowie eine umweltfreundliche ErschlieBung,

e verbesserte Zugange zum S-Bahn-Haltepunkt,

e Wohnbereiche vom Autoverkehr weitgehend frei zu halten und den ruhenden Verkehr in Sammel-
garagen unterzubringen,

e Hohenentwicklung der Gebaude an den umliegenden Wohnquartieren, d.h. mit Ausnahme der
Randbebauung Felix-Wankel Stral3e und Fabrikstrafl3e nicht mehr als vier Geschosse,

e Orientierung der baulichen Dichte an einer Geschossflachenzahl von 1,0,

e die besondere Identitat des Ortes durch Erhalt herausragender Merkzeichen, pragender Fassaden
etc. zu erhalten,

e Erhalt der durch die Fabrikhallen gepragten rasterformigen Erschlielungsstruktur fir das Ge-
samtgebiet.

Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan vom 12.06.2001 orientiert sich an diesen Vorgaben. Das
nachfolgende Anderungsverfahren sowie der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan starkt
den Wohnanteil innerhalb der beabsichtigten Nutzungsmischung und konkretisiert die Zielvorgaben
des Stadtteilrahmenplanes fur das norddstliche Quartier des Gesamtgebietes.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Planung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
den Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplanes entspricht.

4. Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1 Siedlungsstrukturkonzept
Das Siedlungsstrukturkonzept bestimmt Uber die beiden Teilkonzepte "stadtebaulicher Leitplan" und
"Baudichtenplan” die stadtebauliche Ordnung des bebauten Bereiches.

Der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb eines "Schwerpunktraumes
Stadtumbau — Wohnen und Gewerbe" und am Rand des Entwicklungskorridors "Rohr-
bach/Kirchheim".

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine Uberwiegend offene Bauweise, Traufho-
hen von max. 9 m und eine Grundflachenzahl zwischen 0,41 und 0,6 vor.

Das Konzept des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans modifiziert diese Zielsetzungen (vgl. Kap. 5.2
"Nutzung und Struktur" und Kap. 7 "Begrindung der Festsetzungen") entsprechend dem stadtebauli-
chen Leitbild fir das Gesamtgeldnde und dem zugrunde liegenden rechtskréaftigen Bebauungsplan.
Die offene Bauweise wird mit Ausnahme der StralRenrandbebauung aufgegriffen und die Grundfla-
chenzahl liegt weitgehend im Rahmen des Baudichteplanes. Lediglich die genannten Gebaudehdhen
liegen insbesondere in den Randbereichen z.T. deutlich Uber den Zielvorgaben des Siedlungsstruk-
turkonzeptes.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept (FSK) der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 werden die stadtischen
Frei- und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen As-
pekten thematisiert. Das im FSK enthaltene "Ziel- und Gestaltkonzept" stellt fir den Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Siedlungsstruktur-Bestand" dar.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umweltschutz plane-
risch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und
Bindungen analysiert und potenzielle MaBnahmen abgeleitet.

Fur das Plangebiet werden im Umweltplan, Teilplan Nr.1 "Situation Umwelt-abiotisch", keine pla-
nungsrelevanten Aussagen getroffen. Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogene Bebauungsplans
und seine Umgebung sind als "Siedlungsbereich" gekennzeichnet.
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Dariiber hinaus ist der Bereich wie der tiberwiegende Teil Rohrbachs und Kirchheims als "Bereich mit
fallwindahnlichen Ausgleichsstromungen” dargestellt. Planerische Konsequenzen fiir das Baugebiet,
etwa der Ausrichtung der Baukérper, ergeben sich daraus nicht, da die Stellung der Baukdrper insbe-
sondere entlang der Fabrikstrae und der Felix-Wankel-Stral3e als Straf3enrandbebauung sich aus
der stadtebaulichen Konzeption des Gesamtgelandes ableitet und auch aus Schallschutzgriinden in
dieser Form erforderlich ist.

Im Teilplan "Probleme, Bindungen" ist der Bereich als "Siedlungsfléache, gestdrte Ventilation in einem
klimadkologischen Wirkungsraum" gekennzeichnet. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan beriick-
sichtigt dies durch Festsetzung einer verringerten Grundflachenzahl im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan, durch Vermeidung von Versiegelung, sowie durch griinordnerische Festsetzungen zu
Baumpflanzungen und Dachbegriinung.

Besondere "Zielsetzungen und MalRnahmenschwerpunkte" des Umweltberichtes liegen fir den Be-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes nicht vor.

4.4 Schallimmissionsplan

Der Schallimmissionsplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1998 stellt auf den Larmkarten der Aus-
breitungsberechnungen entlang der wichtigsten StraRen die Immissionswerte fir die Tag- und Nacht-
zeit dar.

Die straRenverkehrsbedingte Larmbelastung betrdgt am Tag:

e Entlang der Fabrikstral3e 60-65 dB(A)
e Im Gebietsinneren 50-60 dB(A)
in der Nacht:

e Entlang der Fabrikstral3e 50-55 dB(A)
e Im Gebietsinneren 45-50 dB(A)

Dieses Konfliktpotenzial macht eine Uberpriifung der Planung im Sinne der Larmvorsorge erforderlich.

Aus diesem Grund wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in die Festset-
zungen des Vorhabenbezogenen Bebbauungsplans aufgenommen wurden (vgl. Kap. 7.7 "Schall-
schutzmaflinahmen").

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2001 defi-
niert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung
ist eine Sicherstellung der Mobilitdt bei mdglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Beglei-
terscheinungen. Ein wesentlicher Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist die "Stadt der kurzen
Wege".

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von Wohnraum in Erreichbarkeit
der wichtigsten Versorgungs-, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen zu Fuld oder mit dem
Fahrrad sowie die Nahe zu zwei wichtigen OPNV-Knotenpunkten und entspricht damit dieser Zielset-
zung.

5. Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Verkehr

Individualverkehr

Die straRenméRige Anbindung des Plangebietes an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber die FabrikstraBe und die SickingenstralRe an die Romerstral3e / Karlsruher Stral3e. Das Plange-
biet selbst bleibt frei von motorisiertem Fahrverkehr und wird Uber eine Tiefgaragenzufahrt von der Fe-
lix-Wankel-Stral3e erschlossen. Im Inneren des Quartiers werden die Gebaude Uber notbefahrbare
FuBwege erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 177 Platzen
untergebracht.
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Darliber hinaus stehen ca. 17 Stellplatze auf dem sudlich angrenzenden Baufeld "WA 4" zur Verfi-
gung und ca. 4 Stellplatze im Bereich des Mischgebietes entlang der Franz-Kruckenberg-Strafl3e bzw.
entlang der Felix-Wankel-Strafl3e. Optional kann auch ein untergeordneter Teil der Stellplatze auf dem
westlich angrenzenden Grundstlick des Vorhabentragers ("WA 7") untergebracht werden.

Offentlicher Personenverkehr

Die nachstgelegene Haltestelle "Rohrbach Markt" der Stadtbahn, Linie 23 und 24 sowie der Buslinie
29 liegt in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 500 — 600 m. Das Plangebiet selbst ist tiber die Busli-
nie 28 mit zwei Haltstellen in der Fabrikstrae erschlossen. Der S-Bahn-Haltepunkt "S-Bahnhof Rohr-
bach / Kirchheim ist zu Ful’ in einer Entfernung von ca. 800m oder mit der Buslinie 28 zu erreichen.

Die Lage des Plangebietes bietet damit optimale Bedingungen zur Nutzung des offentlichen Perso-
nennah- und Fernverkehrs.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist Uber Franz-Krukenberg-StraRe und die Fabrikstral3e in Nord —Sudrichtung und U-
ber die Stralle Am Rohrbach und den Lindenweg in 6stliche Richtung an das Stralen- und Wegenetz
Rohrbach angebunden.

Die an das Plangebiet westlich angrenzende Franz-Kruckenberg-Stral3e, die im rechtskraftigen Be-
bauungsplan z.T. als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt ist, ist Teil der geplanten Ful3- und Rad-
wegeverbindung von der Innenstadt, Uber das "Kirchheimer Loch", der Strale Im Bosseldorn, der
Franz-Kruckenberg-Straf3e bis hin zur Internationalen Gesamtschule.

Die sidlich an den Geltungsbereich angrenzende offentliche Grinflache stellt die Verbindung zum
Kindergarten und zu den Einzelhandelsflachen im Westen sowie tber den Lindenweg zum Ortszent-
rum im Osten dar.

In der Mitte des Plangebietes wird in Verlangerung der Achse zum Wasserturm eine 6ffentliche Ful3-
wegeverbindung zwischen der Franz-Krukenberg-Stral3e und der Fabrikstral3e hergestellt.

5.2 Nutzung und Struktur

Das Plangebiet ist derzeit fast vollstandig tGberbaut und versiegelt. Die baulichen Anlagen werden der-
zeit als Lager, Vertriebs- und Reparaturstatte fir Baumaschinen genutzt. Die Rdumung des Gebau-
debestandes ist zwischenzeitlich erfolgt, mit dem Abbruch der Gebaude wurde begonnen.

Ausgehend von den Zielen der Stadtentwicklung zu einer Nutzungsmischung von Wohnen und Arbei-
ten soll trotz der hohen Nachfrage nach Wohnraum auch ein Bereich fur gewerbliche Nutzungen vor-
gehalten werden. Zu diesem Zweck wird entlang der Felix-Wankel-Stral3e ein Mischgebiet festgesetzt,
im Ubrigen Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet. Das Mischgebiet entspricht dariiber hinaus den
Notwendigkeiten des Immissionsschutzes und dem Gebot der Nutzungsstaffelung und der Abstufung
von Baugebieten da auf der nérdlich gegeniuiberliegenden Seite ein Gewerbegebiet festgesetzt ist. Im
Erdgeschoss des Mischgebietes entlang der Felix-Wankel-Straf3e sind ausschlie3lich gewerbliche
("Nichtwohn-") Nutzungen unterzubringen. In den Obergeschossen sind das Wohnen und gewerbliche
Nutzungen zulassig. Damit soll eine sinnvolle Nutzungsmischung und Nutzungsstaffelung erreicht und
gleichzeitig eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich Nachfrage und Vermarktungsmdoglichkeiten gewahr-
leistet werden.

Die kiinftige Bebauung sieht eine StraRenrandbebauung entlang der Fabrikstral3e und entlang der Fe-
lix-Wankel-StralRe vor. Entsprechend der suidlich angrenzenden Bebauung im Baufeld WA 4 wird da-
mit eine weitgehend geschlossene Bauweise zu den auf3eren Gebietsréndern des Quartiers am Turm
erreicht. Unterbrochen wird die Zeile entlang der FabrikstralRe von einem Durchgang in der Sichtachse
zum Wasserturm.

Entlang der Franz-Krukenbergstral3e sind 5 Stadtvillen vorgesehen, die von der Gehwegkante zurick-
springen um nach Westen orientierte Freibereiche zu erméglichen. Hier soll der StraRenraum ergan-
zend durch eine ca. 1,70 m bis 1,90 m hohe Mauer entlang der Grundstiicksgrenze gefasst werden.
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Die geschilderte Randbebauung entlang der ErschlieBungsstral’en sind Uberwiegend Mehrfamilien-
hauser und "héhengestaffelte Reihenhauser" mit maximalen Héhen von 15,50 m bis 16,80 m entspre-
chend 4-5 Geschossen.

Im Inneren des Plangebietes sind tiberwiegend Einfamilienhduser in Reihenhausgruppen vorgesehen.
Hier liegt die maximale Hohe zwischen 10,50 m und 12,00 m entsprechend einer zweigeschossigen
Bebauung zuziglich Dach- bzw. Staffelgeschoss.

Die Mitte des Plangebietes wird durch einen Quartiersplatz gestaltet, der in der Sichtachse zum Was-
serturm liegt. In der Platzflache ist ein Kleinkinderspielplatz vorgesehen. Der Abschluss dieses Auf-
enthaltsbereiches wird durch einen freistehenden Solitarbaukdrper am 6stlichen Ende der Sichtachse
zum Wasserturm begrenzt, in dessen Erdgeschoss ein Nachbarschaftstreff eingerichtet werden soll.

Insgesamt entsteht durch die StraRenrandbebauung in Ergdnzung mit den innenliegenden Einfamili-
enhausern, den Spielplatz-, Wege- und Gartenflachen eine eigene Quartiersidentitat mit einer beson-
deren Qualitat der kiinftigen Wohn- und Freibereiche.

5.3 Ver- und Entsorgung
Das Grundstuck ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasserleitungen und die Stromversorgung tber
die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen derzeit bereits voll erschlossen.

Der bereits vorhandene Fernwdrmeanschluss im Bereich der FabrikstraRe wird zur Warmeversorgung
des Gebietes genutzt.

5.4 Grunflachen- und Aullenanlagenkonzeption

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend tUberbaut bzw. versiegelt. Etwa 17% der Grundstiickflache ist
unbefestigt und als intensiv geméahte Rasenflache mit vereinzeltem Baumbestand und Strauchbestand
(Robinien, Holunder, Tanne, Schwarzkiefer) angelegt. Der Baumbestand ist hinsichtlich der Baumar-
ten, -groRe und Standorte nicht erhaltenswert und wird im Vorfeld der Baumaflinahme entfernt.

Die Neuplanung sieht einen Anteil von ca. 30% unbefestigten Vegetationsflachen (private Gartenfla-
chen) vor. Zusétzlich werden Flachdéacher und Tiefgaragenflachen mit extensiver Dachbegriinung
hergestellt, so dass insgesamt etwa die Halfte der Grundstiicksflache als Vegetationsflache zur Verfi-
gung steht.

Dem Verlust von ca. 20 Baumen und Strauchern steht die Anpflanzung von tber 100 Laubbaumen
(ca. 56 grof3kronige und ca. 50 mittel- bis kleinkronige Baume) und zusatzlichen Heckenanpflanzun-
gen zur Einfriedigung gegenuber.

Die geplante Grunflachen- und Aul3enanlagenkonzeption beinhaltet insbesondere folgende MaRnah-
men:

e Baumpflanzungen entlang der Fabrikstrae (mit Ausnahme des nérdlichen Bereiches, da hier eine
Fernwéarmeleitung vorhanden ist)

private Terrassen- und Gartenflachen fiir die Erdgeschosszone,

zentraler Spielplatzbereich in der Gebietsmitte

Gestaltung der Wege- und Platzflachen, z.T. mit Anpflanzung von Baumen
Dachflachenbegriinung der Tiefgarage und der Flachdacher

Grundstiickseinfriedungen durch Mauern und Hecken

Trotz der gewiinschten urbanen Dichte entsprechend den siidlich angrenzenden Baufeldern und einer
Teilunterbauung des Grundstickes mit einer Tiefgarage werden durch die Neukonzeption sowohl ge-
stalterische als auch stadttkologische Verbesserungen der vorhandenen Situation erreicht. Dies gilt
auch im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan, der eine wesentlich héhere bauliche Dichte
vorsah.
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5.5 Entwasserung

Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation eingeleitet. Das Niederschlagswasser kann
voraussichtlich nicht in die sidlich angrenzenden Versickerungsflachen eingeleitet werden, da diese
weitgehend ausgelastet sind. Ziel ist es, Uiber einen vergleichsweise geringen Versiegelungsgrad und
einer Begrinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern einen Rickhalt und eine verringerte
und eine zeitlich verzégerte Abgabe an die Kanalisation zu erreichen.

6. Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei besonders zu berlicksichti-
gende Belange

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insbesondere durch die auf das Plan-
gebiet einwirkenden Immissionen sowie durch mdgliche Bodenverunreinigungen berihrt.

Das stadtebauliche Konzept fur den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan basiert auf der
Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" das bereits dem rechtkraftigen Bebauungsplan "Sickingen-
straf3e" vom 12.06.2001 zugrunde liegt. In diesem Konzept wurden die angrenzenden, teilweise ge-
werblich gepragten Nutzungen sowie die von den RandstralRen ausgehenden Verkehrsimmissionen
bertcksichtigt und eine Baugebietsstaffelung und Gliederung dergestalt vorgenommen, dass nach
Westen und Norden z.T. eingeschrankte Gewerbegebiete, z.T. Mischgebiete festgesetzt wurden um
Nutzungskonflikte und Stérungen zu vermeiden. Dariiber hinaus wurden an den Plangebietsrandern,
insbesondere zur FabrikstralRe und zur Felix-Wankel-Stral3e weitgehend geschlossene, zeilenférmige
Bauformen gewdhlt, um die innen liegenden Bereiche "abzuschirmen" und vor Verlarmung zu schit-
zen (zur Gesamtkonzeption vgl. auch Kap.7.1). Aufbauend auf diese Gesamtkonzeption wurde im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet am nérdlichen
Plangebietsrand festgesetzt und zum ndrdlichen und 6stlichen Rand eine zeilenférmige, 4-5 -
geschossige Randbebauung vorgesehen.

e Gewerbelarmimmissionen

Ausgehend von der oben genannten Konzeption und der vorhandenen stadtebaulichen Gemengelage
wurden mogliche Schallimmissionskonflikte gutachterlich Gberpruft. Entsprechend der Schalltechni-
schen Untersuchung (Ingenieurbiro Fritz vom 15.03.2006) wurde zusammenfassend festgestellt,
dass unter Berticksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Gemengelage und der maximal zulas-
sigen, immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel bei den nun festgesetzten Ge-
bietsarten keine Uberschreitung von Immissionsrichtwerten zu verzeichnen ist.

Die verbleibende Flache des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet festsetzbar, ohne dass
Schallimmissionskonflikte gegeben sind.

e Verkehrsimmissionen

Zur Beurteilung von Larmimmissionen aus Verkehrslarm wurden die Verkehrslarmimmissionen gu-
tachterlich Uberprift (Ingenieurbiiro Fritz, 15.03.2006). Zusammenfassend wird festgestellt, dass im
Bereich der Fabrikstral3e und der Felix-Wankel-Stral3e an den zu diesen Verkehrswegen hin orientier-
ten Fassaden Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 zu ver-
zeichnen sind. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sind an diesen Gebaudefassaden
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens wird
daher im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir die Fassade entlang der FabrikstralRe der Larmpe-
gelbereich lll, entsprechend einem erforderlichen Gesamtschalldammmalf von 35 dB(A) fur Aufent-
haltsrdume und fur die Fassade entlang der Felix-Wankel-Stral3e der Larmpegelbereich IV, entspre-
chend einem erforderlichen Gesamtschallddmmmal von 40 dB(A) fur Aufenthaltsraume festgesetzt.
Zusétzlich werden zur Gewéahrung der Nachtruhe fiir Schlaf- und Kinderzimmer in diesen Bereichen
der Einbau schallgedammter Liiftungselemente festgesetzt (vgl. Kap.7.7).

. Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Nutzung wurde bereits im Jahr 1995 eine historische Erkundung des Ge-
landes durch die Firma PEDOS, Mannheim, durchgefihrt. Darauf aufbauend wurden dann in den Jah-
ren 2004 bis 2006 ergadnzende Untersuchungen durch das Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
DRP, Woérth am Rhein, durchgefiihrt. Auf der Basis der erhobenen Daten ergeben sich folgende Be-
funde:

e Die Bausubstanz weist z. T. Schadstoffverunreinigungen auf, die im Rahmen des Abbruchs ent-

sorgt werden.
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e Die auf dem Gelande vorhandenen Auffiillungen weisen zum Uberwiegenden Teil schadliche Bo-
denverunreinigungen auf und sind auszubauen, um eine Einstufung des Grundstlicks im Altlas-
tenkataster als sanierter Altstandort ("A-Fall") zu erhalten.

e Die Bodenluft weist lokal Verunreinigungen durch Losungsmittel auf. Diese Bodenluft-
Verunreinigungen sind auf Ausgasungen aus einem in ca. 11 m Tiefe befindlichen Grundwasser-
leiter zurlickzufiihren. Die Belastung geht auf einen oberstromig gelegenen Grundwasserschaden
(ehemalige Wascherei Schéadla) zuriick. Nach derzeitigem Kenntnisstand fiihren sowohl die Bo-
denluft- als auch die Grundwasserbelastungen nicht zu einer Nutzungseinschrankung.

Eine Kennzeichnungspflicht im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht nicht. Die gutachterliche
Begleitung der Erdarbeiten und mdgliche MalRnahmen zum Schutz vor dem Eindringen von leicht-
flichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) in das Kellergeschoss sind ggf. Bestandteil des
Baugenehmigungsverfahrens.

6.2 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélke-
rungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung

Durch den hohen Wohnanteil im Plangebiet mit insgesamt ca. 140 familiengerechten Wohnungen

und/oder Hausern und einem Anteil von etwa 20 % preisbegtinstigtem Wohnraum wird diese woh-

nungspolitische Vorgabe im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. im Durchfiihrungsvertrag um-

gesetzt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich ca. 6.500 m2 als gebundenen Wohnraum zu errichten.

Davon sind etwa 3.250 m2 als Mietwohnungen und ca. 3.250 m? als Eigentumswohnungen zu binden.

6.3 Gestaltung des Ortsbildes

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen fir eine Neube-
bauung des Quatrtiers geschaffen. Es gilt, den Gestaltungsrahmen des Gesamtgebietes in Fortfiihrung
der sudlich angrenzenden Baufelder weiterzufiihren. Die Baufluchten des 6ffentlichen StraBenraumes
insbesondere im Bereich der FabrikstraBe und der Felix-Wankel-Stral3e werden aufgenommen und
weitergefuhrt.

Details der Gebaudegestaltung ergeben sich aus dem mit der Stadt abzustimmenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung

Durch entsprechende Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplanes gilt es, die Mobilitat bei mog-
lichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen sicherzustellen. Der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan tragt diesen Zielsetzungen Rechnung, indem er die "Stadt der kurzen
Wege" ermdglicht. So ist z. B. das Ortszentrum Uber die angrenzende Grunanlage und den Linden-
weg fuBlaufig zu erreichen, ebenso der dstlich angrenzende Lebensmittelmarkt sowie die Haltestellen
des OPNV.

Der motorisierte Verkehr wird tber die vorhandenen angrenzenden ErschlieBungsstraBen (Felix-
Wankel-StraBe/Fabrikstral3e) abgewickelt; das Plangebiet selbst bleibt frei von Fahrverkehr.

6.5 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG ist nicht erforderlich,
da fur das Grundstiick derzeit bereits Baurecht nach § 30 BauGB besteht und die kunftigen Eingriffe
nicht Uber das bisher bereits zuldssige Mal3 hinaus geplant sind. Ein eigenstandiges Planwerk zur
Grunordnungsplanung / Landschaftsplanung ist daher nicht erforderlich. Uber diese Rechtslage hin-
aus werden die Griinordnerischen Belange in das weitere Planverfahren eingestellt und beispielswei-
se durch die Festsetzung von PflanzmalRnahmen berticksichtigt. Durch die Neuplanung wird insge-
samt eine deutliche Verbesserung des Freiflachen- und Vegetationsbhestandes gegeniiber dem der-
Zeitigen Zustand erreicht.
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7. Begriindung der Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

e Allgemeines Wohngebiet (WA)

e  Mischgebiet (MI)

In den festgesetzten Baugebietsarten sind nur die Vorhaben zuléassig, zu denen sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag vom ..... und dem dazugehdrigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 16.05.2007 verpflichtet hat.

Begriindung

Der rechtskraftige B-Plan Rohrbach SickingenstraZe Nr. 06.08.02 vom 12.06.2001 und die darin fest-
gesetzte Staffelung und Gliederung der Baugebietsarten basiert auf einer Gesamtkonzeption fir das
Gelande der ehemaligen Waggonfabrik Fuchs, die, ausgehend von der EntwicklungsmaRnahme
"Bosseldorn" Mitte der 90er Jahre, eine Nutzungsanderung vom damaligen Industriegebiet zu einem
innerstadtischen attraktiven Wohnstandort zum Inhalt hatte.

Auf Grundlage dieser Gesamtkonzeption wurden weite Bereiche des neu zu ordnenden Gebietes zwi-
schen der Heinrich-Fuchs-Stral3e und der Felix-Wankel-Strae und zwischen der Fabrikstral’e und
der Konrad-Zuse-Stral3e als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Neben einem Sondergebiet fir einen Einzelhandelsstandort im Westen wurde entlang der westlichen
und nordlichen Plangebietsgrenze ein Streifen mit eingeschrankten Gewerbegebieten und Mischge-
bieten festgesetzt. Damit sollten eine Nutzungsstaffelung gegeniiber den gewerblich/industriellen Nut-
zungen im Westen und Norden erreicht und Nutzungskonflikte minimiert werden.

Fir das Flurstick Nr. 21484 (Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans) wurde entgegen
diesem Gliederungsansatz zunéachst ein eingeschranktes GE festgesetzt, um die damals noch vor-
handene gewerbliche Nutzung zu sichern.

Nachdem die Firma Furukawa auf dieser Flache ihre Aktivitdten aufgegeben hatte und fur das brach-
liegende Gelande keine sinnvolle gewerbliche Folgenutzung méglich war, soll nun durch den vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Nutzungsstaffelung im Sinne der Gesamtkonzepti-
on "Quartier am Turm" erreicht werden indem die bereits stidlich und westlich angrenzenden Wohn-
quartiere nach Norden fortgeschrieben werden und an der nérdlichen Gebietsgrenze ein Streifen
Mischgebiet festgesetzt wird. Damit soll den vorhandenen Wohn- und Betriebsgebauden auf der
Nordseite der Felix-Wankel-StraRe entsprochen und ein maoglichst storungsfreier Ubergang zum All-
gemeinen Wohngebiet gewdahrleistet werden.

Grundlage fur die Prézisierung der genannten stadtebaulichen Konzeption war eine Fortschreibung
der Gebietsentwicklung durch den "Masterplan” des Architekturbiiros Jourdan & Miller sowie eine Ar-
chitektenmehrfachbeauftragung in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2005.

Neben der beschriebenen Gebietsgliederung sollen Stérungen der Wohnnutzung auch durch die An-
ordnung der baulichen Anlagen minimiert werden. So ist zum nérdlichen und westlichen Gebietsrand
eine weitgehend geschlossene, zeilenformige Bebauung vorgesehen, die das Gebietsinnere "ab-
schirmt" und vor Verlarmung schitzt (vgl. Festsetzungen zum Larmschutz).

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den Planungsvorstellungen des
Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg entsprechend der oben genannten Vorpla-
nungen. Uber die Wohnnutzung hinaus ist in einem Gebaude der Nutzungsschablone 7 im EG eine
Nutzung zu kulturellen und sozialen Zwecken (sog. ein "Nachbarschaftshaus”) geplant. In Verbindung
mit der angrenzenden Platznutzung dient das Gebaude kulturellen und sozialer Zwecken tber den
Geltungsbereich des VE-Planes hinaus dem Gesamtgebiet "Quartier am Turm" und den ndérdlich und
ostlich angrenzenden Wohnbereichen.
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Mischgebiet

Der Mischgebietsstreifen zur Felix-Wankel-Stral3e entspricht den Zielen der Stadtentwicklungsplanung
und den vorangegangenen informellen Planungen (s.0.). Mit dem Mischgebiet wird eine Gebietsglie-
derung und —abstufung zum gegeniberliegenden Gewerbegebiet erreicht. Fir das stadtebauliche
Konzept eines abschirmenden Gebauderiegels entlang der Felix-Wankel-StralRe ist ferner eine ge-
schlossene Bauzeile mit mehreren Geschossen erforderlich. Innerhalb dieser Gebaudekonzeption
(und aufgrund des flachensparenden Ansatzes) sind flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaube-
triebe, Tankstellen nicht sinnvoll unterzubringen und daher ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten sind aufgrund ihrer Negativwirkungen wie Larmbel&stigungen und Beeintrachti-
gungen des Stadt- und StraRenbildes und aufgrund der unmittelbaren Wohnnachbarschaft ausge-
schlossen. Eine Zuordnung von Vergnigungsstatten "in Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind" (8 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO) ist nicht mdglich; da die Festset-
zung des Mischgebietes nur auf einer Parzellentiefe erfolgt und die Gliederung zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung ausschlieBlich vertikal vorgesehen ist. Selbst bei einer Zuordnung nach 8 6 Absatz 2
Nr. 8 BauNVO etwa in die EG-Zone lieRe sich ein unmittelbares Angrenzen an die Wohnnutzung nicht
vermeiden und entsprechende Konflikte waren vorprogrammiert. Vergnigungsstatten sind daher auch
als Ausnahmen nicht zulassig.

Vertikale Gliederung des Mischgebietes:

Bei der Entwicklung des Gesamtgebietes "Quartier am Turm" waren Zielvorgaben fiur flichensparende
ErschlieBungs- und Bauformen sowie eine hohe bauliche Dichte mit urbanen Gestaltqualitdten mal3-
gebend. Aus diesem Grund wurde der Gberwiegende Teil des zur Verfiigung stehenden Grundstiicks
als Wohngebiet und lediglich zum Gebietsabschluss ein Mischgebiet festgesetzt. Ziel dabei war es,
die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben neben Wohngebauden zu schaffen,
die ErschlieBung der gewerblichen Nutzung von den vorhandenen StraBen zu gewahrleisten und in-
nere Verkehre zu vermeiden. Zudem musste die gewerbliche Nutzung in einem Geb&auderiegel unter-
gebracht werden, der die stadtebauliche Kante des Gebiets nach Norden definiert. Somit waren "klas-
sische" Gewerbebetriebe mit Einzelgrundstiicken und individueller (Einzel-)Bebauung nicht méglich.

Als Gliederungsmadglichkeit verbleibt somit einzig eine vertikale Gliederung des geplanten "Wohn- und
Geschéftshauses”, bei der das Erdgeschoss der ausschlieBlich der gewerblichen Nutzung dient. In
den Obergeschossen ist wieder eine fur das Mischgebiet typische Mischung von Wohnen und Gewer-
be zul&ssig.

Mit dieser Konzeption wird der besonderen stadtebaulichen Situation am Standort Rechnung getra-
gen, in der sich die Bereiche im Erdgeschoss aufgrund lhrer Nahe zu den benachbarten Betrieben
und den angrenzenden Straf3en befinden.

7.2 Mafd der baulichen Nutzung

e Grundflache (GR) / Grundflachenzahl (GRZ)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird in den Feldern der Nutzungsschablone 2-7 eine
maximale Grundflache von insgesamt 6.500 m? festgesetzt. Die Grundflachenzahl be-
tragt max. 0,45. Im Mischgebiet (MI) wird eine maximale Grundflache von 1.600 m? fest-
gesetzt. Die Grundflachenzahl betragt max. 0,7.

Bei der Ermittlung der Grundflachen der in § 19 Absatz 4 BauNVO genannten Anlagen
sind versickerungsfahige Flachen und die Dachflachen von Tiefgaragen mit Dachbegri-
nung nicht anzurechnen.

e Hohe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan sind die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen durch Planeintrag
der maximalen Traufhéhen (TH) bzw. der obersten AulRenwandbegrenzung (OAB) fest-
gesetzt. Hohenbezugspunkt ist die Gehweghdhe FabrikstralRe in Grundstiicksmitte mit
109,75 m Uber NN.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind entsprechend der Angaben im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellit.
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Als Traufhéhe (TH) ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittlinie der Au-
Renwand mit der Dachhaut definiert.

Bei Gebduden mit Pultdachern ist die zuldssige Héhe der baulichen Anlagen durch 2
Traufhéhen festgesetzt. Fiir die hdhere Gebaudeseite gilt die Traufhdhe 1 (TH1) fir die
niedrigere Gebaudeseite die Traufhéhe 2 (TH2).

Bei Gebauden mit Flachdachern ist die zulassige Hohe der baulichen Anlagen durch die
oberste AuRenwandbegrenzung (OAB) festgesetzt. Fir die hdhere Gebaudeseite gilt die
Oberste AuRenwandbegrenzung 1 (OAB 1), fir die niedrigere Gebaudeseite die Oberste
AufRenwandbegrenzung 2 (OAB 2).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen durch technische Dachaufbauten, Auf-
zugsuberfahrten und Treppenh&user ist bis zu einer Hohe von 2,5 m zulassig, sofern die
Aufbauten von der AuRenwand um mindestens 1,5 m zuriickspringen und die Gesamtfla-
che der Aufbauten weniger als 15 % der Grundflache des Hauptbaukdrpers betragt.

Begrindung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung resultieren aus dem vorangegangenen Pla-
nungsprozess fur das Gesamtgebiet "Quartier am Turm” und die Weiterfihrung und Konkretisierung
der stadtebaulichen Leitideen und Ziel fur das "Furukawa-Grundstiick” (vgl. hierzu insbesondere Kap.
1.2, Kap. 4.1 "Baudichteplan”, Kap. 5.2 und Kap. 7.1).

Die Festsetzungen zur Dichte und Ho6henentwicklung orientieren sich an den Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan "Sickingenstrae" vom 12.06.2001 und an den bereits genehmigten
Vorhaben im siidlich angrenzenden Baufeld.

Fur die Grundflachenzahl ist im rechtskraftigen Bebauungsplan fir die angrenzenden Baufelder
"WA2", "WA3" und "WA4" eine GRZ von 0,6 (zuziiglich einer Uberschreitungsmaglichkeit bis zu 0,8)
festgesetzt. Fir das nun Uberplante "Furukawa-Grundstiick" setzt der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,7 fest.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fur das Mischgebiet aufgrund der gewerblichen Nutzung
und der damit verbundenen Gebaudetiefe im Erdgeschoss und der Minimierung des Grundstiicksan-
teils zugunsten der angrenzenden Wohnungsbaugrundstiicke eine GRZ von 0,7 und eine Uberschrei-
tung der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze erforderlich.

Die Uberschreitung erfolgt aus besonderen stadtebaulichen Griinden. Die mehrfach genannten stad-
tebaulichen Zielvorgaben bzgl. flichensparenden Bauens, urbaner Dichte, effektiver Nutzung der Inf-
rastruktureinrichtungen und des 6ffentlichen Nahverkehrs etc. sollen in dieser besonderen Situation,
wie sie das Quartier am Turm aufgrund seiner Lage und Umgebung aufweist, umgesetzt werden.

Trotz der Uberschreitung der "Regeldichte der BauNVO" sind Belichtung und Beliiftung der Wohnbe-
bauung sowie eine hochwertige Qualitdt der Wohnungen und der wohnungsbezogenen Auf3en- und
Freirdume gewaéhrleistet. Die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens sind ange-
sichts der bisherigen Nutzung und des derzeitigen Zustands des Bodens als aul3erst gering einzu-
schatzen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen werden Dachflachen von Flachdachern und Tiefgara-
gen weitgehend begriint und Wege und Platze z.T. mit wasserdurchlassiger Oberflache gestaltet. Zu-
sammen mit der Freianlagengestaltung, der Anpflanzung von Baumen und Hecken werden positive
kleinklimatische Effekte, der Ruckhalt und die verzégerte Abgabe von Regenwasser sowie das Grin-
volumen im Plangebiet positiv beeinflusst.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind entsprechend der geplanten Dachformen differenziert festge-
setzt. Bei Gebauden mit Flachdachern ist die zuléssige Hohe durch die oberste Aul3enwandbegren-
zung (OAB) festgesetzt. Bei Gebauden mit Pultdéachern wird die zuldssige Hohe durch Festsetzung
der Traufhohe festgesetzt. Diese Differenzierung ist erforderlich, da durch die Regelungen der LBO
die Bristungs- bzw. Attikahdhen der Dachterrassen bzw. Dachabschliisse nicht erfasst werden.
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Die hohere Bebauung ist im Bereich der Stral3enrandbebauung mit Maximalhéhen von 15,50 m bis
16,80 m festgesetzt. Dies entspricht einer vier- bis flinfgeschossigen Bebauung, die durch ihre Héhe
den StraBenraum fassen und markieren soll und gleichzeitig Stérungen insbesondere im Bereich der
Felix-Wankel-StraRe und der Fabrikstral3e von dem Inneren des Gebietes fernhalten soll.

Im Gebietsinneren liegen die maximalen Hohen bei 8,80 m bis max. 12 m. Dies entspricht einer zwei-
geschossigen Bebauung zuzlglich eines Dachgeschosses. Das Punkthaus in der Gebietsmitte, wel-
ches das bauliche Ende der "Achse zum Wasserturm" darstellt, ist mit einer Hohe von max.10,50 m,
entsprechend drei Vollgeschossen, festgesetzt.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen und Geschossflachenzahlen wird angesichts der geringen
stadtebaulichen Aussagekraft und zur Erleichterung des Vollzuges verzichtet.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung

Die Uberbaubaren Flachen sind entsprechend der Bebauungskonzeption durch Baugrenzen festge-
setzt. Die Baufenstertiefe liegt zum Teil deutlich Gber der geplanten Baukdrpertiefe um eine Flexibilitat
hinsichtlich der exakten Positionierung in Abhangigkeit von Abstandsflachen und Tiefgaragenplanung
zu gewahrleisten und Terrassenbereiche mit zu erfassen.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind Stellplatze ausschlieZlich unterhalb der Ge-
landeoberflache (Tiefgarage) zulassig.

Die nach Landesbauordnung (8 9 Absatz 2 LBO) erforderlichen Spielplatzflachen sind auf der
durch Planeintrag festgesetzten Flache herzurichten.

Begrindung

Die geplanten Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet sollen ausschlief3lich unterhalb der Gelande-
oberflache untergebracht werden, da eine oberirdische Unterbringung bei der gewtinschten baulichen
Dichte nicht mdglich ist bzw. zu unzumutbaren Stérungen des Wohnens und des Wohnumfeldes fiih-
ren wirde. Lediglich im Bereich der Franz-Kruckenberg-StraRe / Felix-Wankel-Straf3e sind im Ml stra-
Benbegleitend einige Stellplatze fiir Kurzparker / Behindertenparkplatze mdoglich.

Im Plangebiet gibt es voraussichtlich ca. 50 Wohneinheiten ohne eigenen Hausgarten. Die fir diese
Wohnungen erforderlichen Spielplatzflachen sollen auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache im
Zentrum des Gebietes in Erganzung des zentralen Gebietsplatzes hergestellt werden. Die zur Verfu-
gung stehende Flachengrof3e liegt Uber der bauordnungsrechtlich erforderlichen Grof3e. Mit dieser
Zusammenfassung der erforderlichen Spielplatzflachen, werden die Aufenthaltsfunktion in der Quar-
tiersmitte gestéarkt und funktionslose Kleinstspielplatze auf den jeweiligen Einzelgrundstiicken vermie-
den.

7.5 Geh- und Leitungsrechte

e Die durch Planeintrag festgesetzten Flachen fur Versorgungsleitungen ("L") sind von Uber-
bauungen und Baumpflanzungen freizuhalten. Mit geplanten Baumstandorten ist ein Min-
destabstand von 2,5 m zu den Leitungen einzuhalten. Beim Einbau von Wurzelschutzanla-
gen kann der Mindestabstand auf 1,5 reduziert werden. Die mit "L" festgesetzte Flache ent-
lang der FabrikstraBe (Fernwarmeleitung) kann innerhalb der festgesetzten Uiberbaubaren
Flachen tberbaut werden.

¢ In der Plangebietsmitte ist zwischen der Franz-Krukenberg-Straf3e und der Fabrikstra3e ein
Gehrecht ("G") zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der im Baufeld WA 2 festgesetzte
niveaugleiche Durchgang ist mit einer Mindestbreite von 3,0 m und einer lichten Héhe von
3,0 m bereitzustellen.
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Begrindung:

Entlang der Grundstiicksgrenzen zur Franz-Kruckenberg-Strae und zur FabrikstraRe liegen Versor-
gungsleitungen, die von Uberbauung und Baumpflanzungen frei zu halten sind. Da eine Verlegung der
Leitungen in 6ffentliche Flachen zu aufwéandig ist, werden entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.

Nach einer Vereinbarung mit den Stadtwerken Heidelberg wird die Fernwérmeleitung im Bereich der
Einmindung Felix-Wankel-Stral3e / Fabrikstral3e in das Kellergeschoss der geplanten Bebauung ver-
legt.

Das Gehrecht zur Querung des Planbereiches in Ost-West Richtung sichert die Durchlassigkeit des
Plangebietes fur FuRganger und entspricht dem Ziel der "Stadt der kurzen Wege". Das Gehrecht
muss von dem Investor privatrechtlich gesichert werden. Dies wird im Durchfihrungsvertrag entspre-
chend festgelegt.

7.6 SchallschutzmaRnahmen

Die AuRBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind an den zur Felix-Wankel-Straf3e und an den zur
FabrikstralBe gewandten Gebaudeseiten entsprechend dem jeweiligen Larmpegelbereich nach
der DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmm-MalRe sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und -grof3e im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 vom No-
vember 1989 nachzuweisen.

Larmpegelbe- Erforderliches Gesamtschalldamm-MafR3 der jeweiligen AuRenbauteile
reich nach (erf. R'w,res in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8 *
DIN 4109
Aufenthaltsrdume von Woh- Birordume und &hnliches
nungen, Unterrichtsraume und
ahnliches
11 35 [dB] 30 [dB]
(Fassade ent-
lang der Fab-
rikstral3e)
v 40 [dB] 35 [dB]

(Fassade ent-
lag der Felix-
Wankel-
Stralie)

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der Aul3enbauteile gem. DIN 4109 ist ge-
wabhrleistet, dass die nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen“, Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fiir anzustrebende Innenschallpegel nicht tberschritten
werden.

Fir Raume in diesen Bereichen, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen
(Schlaf- und Kinderzimmer) sind Fensterkonstruktionen mit integrierten Bellftungseinrichtungen
oder gleichwertige Beliiftungsanlagen unter Einhaltung des vorgenannten SchallddmmmalRes
festgesetzt.

Soweit per Einzelnachweis nachgewiesen wird, dass aufgrund der unterschiedlichen Geschoss-
lagen, Gebaudeseiten, Fensteranteile etc. geringere Larmpegelbereiche gegeben sind, gelten die
hieraus resultierenden Anforderungen an den Schallschutz.

Begrundung
Zur Beurteilung der Schallimmissionen durch Verkehr und Gewerbe wurden schalltechnische Unter-
suchungen, Ingenieurbiro Fritz, Beratende Ingenieure GmbH, vom 15.03.2006 erstellt.

Entsprechend der Empfehlung des Gutachtens werden fiir die beiden Bereiche entlang der Felix-
Wankel-Strafl3e und entlang der Fabrikstra3e die erforderlichen Schallddmmmale fir passiven Larm-
schutz festgesetzt. Die erforderlichen Schallddmmmafe sind abh&éngig von der Raumnutzungsart und
der Raumgrof3e und kdnnen geschossweise differieren. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsver-
fahren auf der Basis der DIN 4109 zu fuhren.
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Dariiber hinaus ist der Einbau von schallgedammten Luftern in den in der Nacht zum Schlafen genutz-
ten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) erforderlich. Anders als fiir die am Tag genutzten
Aufenthaltsraume, ist es fiir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume nicht zumutbar
durch regelméaRige Stossliftungen fur den erforderlichen Luftaustausch zu sorgen.

Fur das genannte Schallschutzkonzept waren die genannten passiven SchallschutzmaflZnahmen er-
forderlich da aufgrund der ortlichen Situation und der stéadtebaulichen Ziele alternative Mal3nahmen
wie:

e Einhaltung eines Mindestabstandes zur Stral3e,

e Ausweisung einer weniger schutzwiirdigen Gebietsart,

e Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen wie z.B. einer Larmschutzwand

e oder Festsetzungen einer exakten Grundrissorientierung
nicht zielfuhrend waren.

7.7 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen mit Blink-, Wech-
sel- und Laufschaltungen sowie Werbeanlagen in grellen Farben und Ausfiihrungen, sind un-
zulassig. Werbeanlagen diirfen nicht Giber das Dach hinausragen.

Begrindung:

Aufgrund des Uberwiegenden Wohnanteils sollen Werbeanlagen weitgehend vermieden und aus
stadtgestalterischen Grunden nur an der Stétte der Leistung (im MI) mdglich sein. Mit Ricksicht auf
die benachbarte Wohnbebauung sollen potentiell stérende Wirkungen soweit méglich vermieden wer-
den. Die Nachteile fiir die Betriebe werden zur Umsetzung der o0.g. stéadtebaulichen Ziele in Kauf ge-
nommen.

7.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen

Die festgesetzten Baume sind als Hochstamme anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Von den festgesetzten Baumstandorten flr Einzelbaumpflanzungen
kann aus technischen Grinden (Leitungen, Zufahrten, Tiefgarage) unter Beibehaltung der An-
zahl und der Freiflachenkonzeption abgewichen werden.

Dachbegriinung

Dachflachen bis zu einem Neigungswinkel von 15° sind flachig extensiv zu begriinen. Fens-
ter6ffnungen in der Dachflache, Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sowie technische
Dachaufbauten, Dachterrassen, Aufzugsiuberfahrten und Treppenhéuser sind davon ausge-
nommen.

Begriindung

Zur gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des Wohnquartiers sind umfangreiche Baumpflan-
zungen vorgesehen. Nach der derzeitigen Konzeption der Grinordnungsplanung sind in den Haus-
und Vorgartenbereiche ca. 67 klein- bis mittelkronige Laubbdume und innerhalb der Wege- und Platz-
flachen ca. 10 grof3kronige Laubbaume geplant.

Der Verlust der vorhandenen B&dume und Stréducher (neben Robinien und Holunder Uberwiegend
standortfremde Nadelgehdlze) wird damit mehr als ausgeglichen.

Die Festsetzungen zur extensiven Begriinung der Flachdacher dienen neben einem positiven gestal-
terischen Effekt der Regenriickhaltung und der positiven Wirkung auf das lokale Kleinklima.

8. Verfahren und Abwagung

Dem Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Architekten-
Mehrfachbeauftragung vorangegangen. Damit trotz einer einheitlichen Konzeption unterschiedliche
und differenzierte Bauformen und Gestaltungsanséatze zu einer Vielfalt innerhalb des Quartiers beitra-
gen, wurde das Gebiet in drei Teilbereiche aufgeteilt, die von jeweils einem Architekturbiiro bearbeitet
wurden.
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Im nordlichen Teilbereich zeichnen die Architekten Jourdan und Muller, Frankfurt, verantwortlich, im
stdlichen Teilbereich der Architekt Simon Fellmeth, Frankfurt und entlang der Fabrikstral3e das Hei-
delberger Architekturbiiro Kessler De Jonge.

8.1 Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemaf § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentragers in der Gemein-
deratssitzung am 13.10.2005 gefasst.

Die Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am 09.11.2005

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (ygem. § 3 Abs.1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB wurde am 28.06.2006 in Form ei-
ner offentlichen Informationsveranstaltung im Haus Bethanien-Lindenhof, Kultursaal, Franz-
Krukenberg-Stralie 2, 69126 Heidelberg durchgefuhrt. Die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung
wurde am 14.06.2006 im Stadtblatt ortsublich bekannt gemacht.

Dariiber hinaus wurde die Planung vom 14.06.2006 bis zum 07.07.2006 im Internet und im Techni-
schen Birgeramt zur Einsichtnahme veréffentlicht.

Wahrend der Informationsveranstaltung wurden Anregungen zu den Themenbereichen
. Hohenentwicklung und Belichtungs- bzw. Verschattungssituation im Bereich der Ostfassade
der Stadtvilla im Einmindungsbereich Georg-Mechtersheimer-Stral3e / Franz-Kruckenberg-
Stral3e (Grundstlick 21484/23)
e Tiefgaragenzufahrten und Verkehr in der Felix-Wankel-Stral3e
vorgetragen.

8.2.1 Stellungnahme zur H6henentwicklung und zur kiinftigen Belichtungs- bzw. Verschat-
tungssituation im Bereich der gegeniiberliegenden Bebauung Georg-Mechtersheimer-
Stral3e (Grundstiick 21484/23):

Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde die kiinftige Belichtungssituation
der gegeniiberliegenden Stadtvilla Giberpruft':

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Frihjahr, Sommer und Herbst keine nennenswerte Verschat-
tung stattfindet und die Sonne die betreffende Fassade ab den friihen Morgenstunden auch im Erdge-
schoss bescheint. Die Situation im Winter (Wintersonnenwende am 21.12.) ist fir die betreffende Fas-
sade nicht relevant, da die Sonne im Sudosten aufgeht und der Schatten der geplanten Bebauung
vollstandig neben dem untersuchten Gebaude liegt.

Ein weiteres Kriterium fur eine "ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung” sind die nach der
Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen. Diese werden im untersuchten Bereich deutlich
unterschritten so dass die Belange der (gegeniberliegenden) Nachbarn hinsichtlich Besonnung, Be-
lichtung und Beliftung in hohem Mal3e berticksichtigt werden.

8.2.2 Stellungnahme zur Tiefgaragenausfahrt und zur verkehrlichen Situation in der Felix-
Wankel-Stralie:

Die kinftige Verkehrssituation und die Situation der geplanten Tiefgaragenzufahrt in der Felix-Wankel-
StralRe wurden gutachterlich Gberpriift.?

! Anlage 1 zur Begriindung Besonnungs — und Verschattungsstudie vom 25.07.2006, Ingenieurbiiro NACHTRIEB & WEIGEL, Speyer

2 Anlage 2 zur Begrundung Verkehrsstudie zur geplanten Tiefgaragenausfahrt an der Felix-Wankel-Stralle vom 25.07.2006, Inge-

nieurbiro NACHTRIEB & WEIGEL, Speyer
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Mangels fehlender Verkehrsdaten wurde in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt, Verkehrsplanung
am Dienstag, den 18.07.2006 in der Zeit von 6:00 Uhr bis 9:00 Uhr und von 15:30 Uhr bis 18:00 Uhr
im Bereich der Einmiindung Felix-Wankel-Stral3e / Fabrikstrale eine Verkehrserhebung durchgefiihrt.

Die geplante Tiefgaragenein- und -ausfahrt ist ca. 80 m von der Einmiindung Felix-Wankel-Stral3e /
FabrikstraBe und ca. 15 m von der Einmiindung Franz-Krukenberg-Stral3e / Felix-Wankel-Stral3e ent-
fernt.

Es sind ca. 177 Stellplatze geplant; fur die verkehrliche Uberpriifung wurde im Sinne eines Sicher-
heitszuschlages von 200 Stellplatzen in der Tiefgarage ausgegangen. Es wurde Uberprift ob die Felix-
Wankel-StralRe den zusatzlichen Verkehr der Tiefgarage aufnehmen kann. Dabei wurde angenommen
dass in den téglichen Spitzenverkehrszeiten ca. 60% der Tiefgaragenplatze verlassen bzw. angefah-
ren werden.

Die Beurteilung wurde entsprechend dem Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen
(HBS, Fassung 2005) der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Koln, (Kapazitats-
tabellen) durchgefiihrt. Fir die morgendliche und abendliche Spitzenstunde wurden jeweils die
Grundkapazitat und die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge aus der Tiefgarage ermittelt und ge-
genlbergestellt. Dabei zeigt sich, dass die jeweilige Grundkapazitat bei weitem nicht erreicht wird und
weder in der morgendlichen noch in der abendlichen Spitzensstunde mit Behinderungen oder Stdrun-
gen zu rechnen ist.

8.3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 Abs.1 BauGB)
Mit Schreiben vom 12.06.2006 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange von

der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden
nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Trager 6ffentlicher Belange Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Abt. 60.3 - Gesundheitsamt
Kurfursten-Anlage 38 - 40

69115 Heidelberg

X 21.06.2006

UVP-Leitstelle (Amt 31)

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie

- Untere Immissionsschutzbehérde,

- Untere Bodenschutzbehoérde, X 10.07.2006 8.3.1
- Untere Wasserrechtsbehdorde,
- Untere Naturschutzbehoérde,

- -Gewerbeaufsicht

Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Untere
Denkmalschutzbehorde, -
Kornmarkt 1, 69117 Heidelberg

Naturschutzbeauftragter Std tber Amt 31
Dr. Karl-Friedrich Raqué, Gutleuthofweg 32/5 | X 04.07.2006 8.3.2
69118 Heidelberg

Verband Region Rhein-Neckar
P 7,20-21 X 05.07.2006
68161 Mannheim

Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald
PSF 102636 -
68026 Mannheim

Nachbarschaftsverband Heidelberg-

Mannheim X 29.06.2006
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Collinistr.1,
68161 Mannheim

Stadtwerke Heidelberg AG,
Kurfurstenanlage 42 — 50, é gggggggg 8.3.3
69115 Heidelberg T

Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Angebots- und
Betriebsplanung, X 06.07.2006
Mohlstral3e 27, 68165 Mannheim

Heidelberger StraBen- und Bergbhahn AG,
Bergheimer StraBe 155, 69115 Heidelberg

Polizeidirektion Heidelberg
Sachgebiete Verkehr und Pravention
Romerstr. 2 — 4,

69115 Heidelberg

X 18.07.2006 8.3.4

8.3.1 Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie — UVP-Leitstelle —
Stellungnahme vom 10.07.2006

Die Vollstandigkeit der Unterlagen wird bestatigt.

Untere Wasserrechtsbehorde:

Da die Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich ist, wird vorgeschlagen, die Dachneigung
aller Gebaude so zu wahlen, dass eine extensive Dachbegriinung flachendeckend umgesetzt werden
kann.

Stellungnahme: Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Dachflachen bis zu
einem Neigungswinkel von 15° flachig extensiv zu begriinen sind. Fenster6ffnungen in der Dachfla-
che, Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sowie technische Dachaufbauten, Dachterrassen, Auf-
zugsuberfahrten und Treppenhéuser sind davon ausgenommen. Eine flachendeckende Begrinung
von allen Dachern ist nicht vorgesehen, da aus stadtgestalterischen Griinden und in Anlehnung an die
Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" Pultdacher und geneigte Dacher mit einer gréReren Dachnei-
gung vorgesehen sind.

Untere Bodenschutzbehorde:

Hinweise zu mdglichen Bodenverunreinigungen und zur Notwendigkeit, die Erdarbeiten gutachterlich
begleiten zu lassen. Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche MalRnahmen zum Schutz vor dem
Eindringen von leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) im Kellergeschoss zu tref-
fen sind.

Stellungnahme: Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant; die genannten Sachverhalte sind
ggf. Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

Untere Immissionsschutzbehérde:

Keine Anregungen

Untere Naturschutzbehorde:
Keine Anregungen

8.3.2 Naturschutzbeauftragter Stid tber Amt 31, Herr Dr. Karl-Friedrich Raqué,
Stellungnahme vom 04.07.2006-10-23

Keine Bedenken; aus Sicht des Naturschutzes wird die vorgesehene Planung begruf3t. Es wird ange-
regt, bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf einheimische, Beeren tragende Strauchar-
ten zu achten.

Stellungnahme: Der landschaftsplanerische Beitrag des Projektbliros Stadtlandschaft empfiehlt u.a.
die Anpflanzung von Apfel-, Kirsch- und Maulbeerbaumen sowie Hainbuche und Liguster als Hecken-
pflanzen.
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8.3.3 Stadtwerke Heidelberg AG,
Stellungnahme vom 05.07.2006 und vom 13.12.2005

Elektrizitat

Auf vorhandene Leitungen und deren Riickbau wird hingewiesen. Bei Baumpflanzungen, insbesonde-
re entlang der Fabrikstral3e, ist ein lichter Mindestabstand von 2,50 m zu den bestehenden und ge-
planten Kabelanlagen einzuhalten. Durch den Einbau von WurzelschutzmaZnahmen kann der Min-
destabstand auf 1,50 m verringert werden.

Stellungnahme: Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen Baumpflanzungen im
Bereich der FabrikstraBe sind beim Einbau von WurzelschutzmalRnahmen mdglich. Die weitere
ErschlieBungs- und Hochbauplanung wird mit den Stadtwerken Heidelberg abgestimmt.

Fernwarme
Hinweis auf die vorhandene Fernwarmeleitung im Bereich der Franz-Kruckenberg-Strale und der
Fabrikstral3e.

Stellungnahme: Die Leitungstrassen wurden entsprechend der Vorgabe der Stadtwerke Heidelberg
als Flache fir Leitungsrecht in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Baumpflan-
zungen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Wasser

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt iiber eine zentrale Ubergabestation. Leitungsverlegungen
sowie Leistungsabrechnung der Abnehmer innerhalb des Gebietes sind Aufgaben des Investors. Es
wird darauf hingewiesen, dass die weitere Planungsphase mit der Stadtwerke Heidelberg AG abzu-
stimmen ist.

Stellungnahme: Die Hinweise beziiglich der WassererschlieRung sind nicht bebauungsplanrelevant.

8.3.4 Polizeidirektion Heidelberg, Sachgebiete Verkehr und Pravention,
Stellungnahme vom 18.07.2006

Verkehrspolizeiliche Beurteilung:

Bedenken hinsichtlich des Stellplatzangebotes von ca. 177 Stellplatzen in der Tiefgarage. Es wird be-
zweifelt, dass die Stellplatze ausreichen, um den vorhandenen Fahrzeugbestand unterzubringen. Es
wird angeregt, das Angebot an Flachen fir den ruhenden Verkehr erheblich zu erweitern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erreichbarkeit der Gebaude mit dem Kfz mdéglich sein soll und
deshalb ein Querschnitt der inneren Wege von 3,0 m — 3,5 m zwingend erforderlich ist. Die Wege, die
der Nutzung durch FuBgénger und Radfahrer vorbehalten sind, sollten einen Mindestquerschnitt von
2,0 m - 2,5 m aufweisen.

Stellungnahme: Nach dem derzeitigen Stand der Planungen wird das Stellplatzangebot in der Tiefga-
rage ca. 150 bis 160 Stellplatze bereitstellen. Darliber hinaus stehen ca. 17 Stellplatze auf dem sud-
lich angrenzenden Baufeld "WA 4" zur Verfigung und ca. 4 Stellplatze im Bereich des Mischgebietes
entlang der Franz-Kruckenberg-Strafle und der Felix-Wankel-StraRe. Optional kann auch ein unterge-
ordneter Teil der Stellplatze auf dem westlich angrenzenden Grundstick des Vorhabentragers
("WA 7") untergebracht werden.

Daruber hinaus wird die Anzahl der Wohneinheiten voraussichtlich etwas unterhalb der im Vorentwurf
genannten Anzahl liegen und die gewerblichen Flachen von urspriinglich 1.800m?2 auf ca. 800 - 1.200
m2 reduziert.

Allgemein entspricht die vorliegende Konzeption des ruhenden Verkehrs der Gesamtkonzeption
"Quartier am Turm" und zielt auf ein hochwertiges, weitgehend verkehrsfreies Wohnquartier. Ange-
sichts der hervorragenden ErschlieRung durch den OPNV (Bushaltestellen, StraRenbahn und S-Bahn
in fuBlaufiger Entfernung) sind die angebotenen Stellplatzmdglichkeiten ausreichend. Innerhalb des
Plangebietes sind lediglich im Bereich der Franz-Kruckenberg-StraRe und der Felix-Wankel-Stral3e
zugunsten der gewerblichen Nutzung wenige oberirdische Kurzzeitparkstande denkbar.
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Die inneren Wohnwege sollen nicht mit dem Kfz befahren werden. Eine Befahrbarkeit fiir Rettungs-
dienste und Feuerwehr wird gewahrleistet.

Kriminalpraventive Beurteilung:

Allgemeine  Anregungen und Vorschlage zur informellen Sozialkontrolle, zur Beleuch-
tung/Bepflanzung, zu Kraftfahrzeugen, Stellplatzen und Tiefgaragen, zu Fahrradern, zum Schutz vor
Wohnungseinbriichen, zu Graffiti und zur kostenlosen Architekten- und Bauherrenberatung.

Stellungnahme: Die Vorschlage betreffen weitgehend die ErschlieBungs-, Griin- und Ausfiihrungs-
planung und sind nicht bebauungsplanrelevant.

8.4 Offentliche Auslegung (gem. § 3 Abs.2 BauGB)

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Absatz 2 BauGB wurde vom 05.03.2007 bis einschlie3lich
05.04.2007 durch Planaushang im Technischen Birgeramt der Stadt Heidelberg durchgefihrt.
Gleichzeitig konnten die Unterlagen im Internet unter www.heidelberg.de eingesehen werden.

Die Durchflihrung der offentlichen Auslegung wurde am 21.02.2007 im Stadtblatt, Amtsanzeiger der
Stadt Heidelberg, ortsublich bekannt gemacht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme eines Blirgers eingegangen.

Diese befasste sich mit folgenden planungsrelevanten Inhalten:

e Bebauungsdichte (zu eng bebaut);

e das Fehlen eines offentlichen Platzes wird beméangelt. Der Spielplatzbereich wirde nicht als
Platz zahlen;

= Es wird bemangelt, dass dieses Baufeld angegangen wird, wahrend andere Baufelder noch
brach liegen;

= Hinweis auf die fehlende Kindertagesstéatte und den Zustand der alten Wagenhalle (Fenster-
scheiben zerbrochen und angehaufter Muall).

Stellungnahme:

Die Bebauungsdichte entspricht mit 0,6 im Wohngebiet und 0,7 im Mischgebiet der angrenzenden
Bebauung. Mit dieser Dichte kann zum einen das Ziel preiswerten Wohnraum zu schaffen erreicht
werden. Zum anderen wird damit dem innenstadtnahen, verkehrlich gut angebunden Standort Re-
chung getragen. Die mehrfach genannten stadtebaulichen Zielvorgaben beziglich flachensparenden
Bauens, urbaner Dichte, effektiver Nutzung der Infrastruktureinrichtungen und des offentlichen Nah-
verkehrs etc. sollen in dieser besonderen Situation, wie sie das Quartier am Turm aufgrund seiner
Lage und Umgebung aufweist, umgesetzt werden.

Ein offentlicher Platz ist in Verlangerung der Georg-Mechtersheimer-Stral3e vorgesehen. Dieser wird
nicht allein durch den Kinderspielplatz bestimmt, der eine Flache von ca.280 m* aufweist, sondern
umfasst den Bereich zwischen Franz-Kruckenberg-StraBe und dem dreigeschossigen Solitarbau
(Bauteil J). Diese ca. 800 m? grol3e Flache dient zusammen mit dem Spielplatz als Quartiersplatz. Ei-
ne groRere 6ffentliche Grinflache findet sich sudlich des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Die angesprochenen Brachflachen werden in Kirze bebaut werden. Die Voraussetzung fiir die Be-
baubarkeit dieser Baufelder und die Errichtung der Kindertagesstatte in der ehemaligen Wagonhalle
werden gerade durch die Anderung des Bebauungsplans ,Ehemalige Waggonfabrik Fuchs® geschaf-
fen. Mit diesem geanderten Bebauungsplan wurde im Juni 2007 die 6ffentliche Auslegung durchge-
fuhrt, so dass die Voraussetzungen fiur die Erteilung der Baugenehmigungen voraussichtlich Ende
2007 vorliegen werden.

Dieser Bebauungsplan ist auch die Voraussetzung fir die Errichtung der Kindertagesstatte. Unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen konnte die Inbetriebnahme der Kindertagesstatte Ende des Jahres
2008 erfolgen.
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8.5 Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
(gem. § 4 Absatz 2 BauGB i.V.m. § 3 Absatz 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 26.02.2007 wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch an der Planung beteiligt und Gber die Durchfuhrung der offentlichen
Auslegung benachrichtigt (zum Umfang der beteiligten Behoérden vgl. Tabelle Kap. 8.2). Im Rahmen
der Beteiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

8.5.1 Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland
Stellungnahme vom 23.03.2007

Keine grundsatzlichen Bedenken. Es wird begriif3t, dass eine bisher bereits genutzte Flache fir die
Planung herangezogen wird.

Energiestandard und regenerative Energien

Es wird angeregt, im Sinne des Klimaschutzes und des kiinftigen Energieverbrauchs einen hohen E-
nergiestandard und die Nutzung regenerativer Energien festzusetzen bzw. zu empfehlen. Die in der
Begrindung genannte Prifung von Erdwarme und/oder Photovoltaik-Einsatz sollte nicht geprift, son-
dern verbindlich festgeschrieben werden.

Stellungnahme:

Die Energiebilanz der geplanten Geb&ude wird im Rahmen der gesetzlich erforderlichen Werte der
Energieeinsparungsverordnung (EnEV) liegen. Weitergehende Anforderungen sind auch aufgrund der
6konomischen Rahmenbedingungen (u.a. vertragliche Bindungen zur Errichtung von preisbegiinstig-
tem Wohnraum far Familien) nicht vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes (Einmindung Felix-Wankel-StraRe / Fabrikstrafl3e) verlauft eine Fernwar-
meleitung der Stadtwerke Heidelberg. Die Warmeversorgung des gesamten Plangebietes ist durch
Anschluss an diese Leitung vorgesehen. Durch die Erzeugung der Fernwarme im Rahmen der Kraft-
Warme-Kopplung ist diese Art der Warmeversorgung eine der effektivsten und umweltvertraglichsten.
Auf die Nutzung von regenerativen Energieformen soll aus diesem Grund verzichtet werden.

Den Anregungen zur Festsetzung eines héheren Energiestandards und der Verwendung rege-
nerativer Energien wird nicht gefolgt.

Regenwassernutzung
Im Sinne der Resourcen-Schonung und der Entlastung der Kanalisation und der Klaranlage soll eine
Regenwassernutzung festgeschrieben werden.

Stellungnahme:

Die Nutzung des Niederschlagswassers zur Bewasserung der privaten Gartenflaichen obliegt den
kiinftigen Eigentumern. Eine Vorschrift diesbeziiglich oder eine zentrale Erfassung, Speicherung und
Verteilung ist aufgrund des erforderlichen Platzbedarfes, der unterschiedlichen Wohnformen und Ei-
gentumsverhéltnisse sowie der spateren Praktikabilitat nicht vorgesehen. Zur Schaffung von Retenti-
onsflachen werden Flachdacher und Tiefgaragendéacher weitgehend mit Dachbegriinung hergestellt,
Wege- und Platzflachen nur teilversiegelt hergestellt und das Oberflachenwasser so weit wie mdglich
in seitliche Garten- und Grinflachen abgeleitet.

Den Anregungen zur Nutzung des Regenwassers wird nicht gefolgt.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern sollen einheimische Arten vorgeschrieben werden.

Stellungnahme:

Die stadtebauliche Konzeption und die Konkretisierung durch Hochbau- und Freiraumplanung basie-
ren auf einer bereits mehrfach genannten abgestimmten Gesamtkonzeption fur das "Quartier am
Turm". Materialien, Pflanzungen und Auswahl der Vegetation sollen eine helle, freundliche, mediterra-
ne Atmosphare vermitteln. Heidelberg ist daflr mit seinem "Weinbauklima" in besonderer Weise ge-
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eignet. Neben heimischen Arten fir Baumpflanzungen (Prunus avium, Malus) und Heckenpflanzun-
gen (Acer campestre, Carpinus betulus, Ligustrum vulgare, Crataegus monogyna) werden daher auch
nicht heimische aber standortgerechte Arten mediterranen und auBereuropaischen Ursprungs ver-
wendet werden.

Den Anregungen Arten wird durch Aufnahme der entsprechenden Arten in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ( Freiflachenplan) teilweise gefolgt.

Beleuchtung
Fir die Beleuchtung der offentlichen Anlagen sollen insektenfreundliche und energiesparende Licht-

quellen vorgeschrieben werden.

Stellungnahme:
Die Festsetzungen werden diesbeziiglich erganzt.

Der Anregung zur Verwendung von insektenschitzenden und energiesparenden Lichtquellen
im Auf3enbereich wird gefolgt.
8.5.2 Deutsche Telekom AG, T-Com

Stellungnahme vom 30.03.2007
Keine grundsatzlichen Bedenken, Hinweise zur Freihaltung der Telekommunikationstrassen (entspre-
chend beiliegendem Plan) sowie zur Notwendigkeit der Koordination des Bauablaufs und der Bauaus-
fuhrung mit den entsprechenden Ansprechpartnern.

Stellungnahme: Das Anschreiben und die Anlage zur Leitungsfihrung wurden an den Inves-
tor/Bautréger weitergeleitet und werden im weiteren Verfahren bertcksichtigt. Die Anregungen sind
nicht bebauungsplanrelevant, da im Leitungsbereich keine Uberbauung vorgesehen ist.

8.5.3 Stadtwerke Heidelberg AG
Stellungnahme vom 03.04.2007

Keine grundsatzlichen Bedenken. Es wird auf die Stellungnahme vom 05.07.2006 und vom
13.12.2005 verwiesen.

Stellungnahme: Die Anregungen und Hinweise hinsichtlich der Elektrizitatsleitungen und -
versorgung, der Fernwarmeversorgung und der Wasserversorgung sind dem Investor/Bautrager be-
kannt und werden in der weiteren Planung und Ausfiihrung beriicksichtigt. Die Leitungstrassen fir die
Fernwérmeversorgung wurden entsprechend der Vorgabe der Stadtwerke Heidelberg AG als Flache
fur Leitungsrecht in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Baumpflanzungen sind
in diesem Bereich nicht vorgesehen. Die tbrigen Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

8.5.4 Amt fuar Umweltschutz, Energie und Gewerbeaufsicht — UVP-Leitstelle
Stellungnahme vom 04.04.2007

Da die Versickerung von Niederschlagen aufgrund der zur Verfligung stehenden Flachen und Boden-
belastungen nicht mdglich ist, wird angeregt, dass die in der Planung vorgesehene Dachbegriinung
sich in einem gréReren Umfang als bisher in der Planung niederschlagt.

Stellungnahme: Eine extensive Dachbegriinung wird auf allen Dachflaichen festgesetzt die einen
Neigungswinkel bis zu 15° haben und dariiber hinaus auf allen Tiefgaragenflachen. Fensteréffnungen
in der Dachflache, Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sowie technische Dachaufbauten, Dach-
terrassen, Aufzugsiiberfahrten und Treppenhauser sind davon ausgenommen. Eine flachendeckende
Begrinung von allen Dachern ist nicht vorgesehen, da aus stadtgestalterischen Griinden und in An-
lehnung an die Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" Pultdacher und geneigte Dacher mit einer gro-
Beren Dachneigung vorgesehen sind. Auf diese Unterschiedlichkeit der Gebaude und Dachformen
soll nicht verzichtet werden, da diese ein zentrales Anliegen aus der vorangegangenen Gesamtkon-
zeption und des Workshopverfahrens ist. Insgesamt werden ca. 25 - 30 % der Dachflachen mit Dach-
begriinung hergestellt.

Der Anregung zur Anderung der Dachformen zugunsten eines héheren Anteils begriinter Dach-
flachen wird nicht gefolgt.

Stadt Heidelberg Druckdatum: 02.10.07
Anlage_6_Begrundung.doc



"Quartier am Turm, Ecke Franz-Krukenberg-StraRe / Felix-Wankel-StraRe / Fabrikstraf3e" in Heidelberg-Rohrbach 26/36
Begrundung in der Fassung vom 06.07.2007

8.6.  Vereinfachtes Anderungsverfahren

Aufgrund der Stellungnahmen und wegen Anderungen des stadtebaulichen bzw. architektonischen
Konzepts wurde der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gedndert bzw. ergénzt.

Die Anderungen nach der éffentlichen Auslegung sind im einzelnen:

e Rechtsgrundlage: BauGB, Rechtsstand 01.01.2007

e Erganzung der textlichen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit einem Verweis, dass
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet,

e Tiefgarage wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt,

e Textliche Festsetzung zum Schallschutz (Zwangsliftung) wird konkretisiert,

e Das Leitungsrecht an der Nordostseite des Plangebiets wird um ca. 1 m nach Westen ver-
schoben,

e Baugrenzen an der Nordostseite des Plangebiets werden nach Osten verschoben

e Festschreibung sollen insektenfreundliche und energiesparende Lichtquellen vorgeschrieben
werden.

Da die Grundziige der Planung von den Anderungen nicht beriihrt wurden, wurde ein vereinfachtes
Verfahren gemal § 4 a (3) BauGB durchgefuhrt und die Einholung der Stellungnahmen auf die von
der Anderung bzw. Erganzung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange be-
schrankt. Die Fachbehoérden wurden mit Schreiben vom 31.05.2007 angeschrieben und um Stellung-
nahme gebeten.

VVon Seiten der Behtdrden wurden Stellungnahmen im Rahmen eines Erérterungstermins (Anlage 3.1)
und schriftlich (Anlagen 3.2 — 3.4) abgegeben.

Die Stellungnahmen betreffen im Wesentlichen Hinweise, die bei der baulichen Umsetzung des Pro-
jektes zu bebachten sind. Von Seiten der Stadtwerke wurde gefordert, dass im Leitungsschutzstreifen
an der Franz-Kriuckenberg-Strafle keine Baumstandorte festgesetzt werden durfen. Dies wurde be-
rucksichtigt und die Baumstandorte entsprechend verschoben.

8.7. Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss soll durch den Gemeinderat am 15.11.2007 nach Vorberatung durch den
Bauausschuss am 16.10.2007 gefasst werden.

9. Durchfuhrung und Kosten

9.1 Grundbesitzverhéltnisse
Das Flurstiick Nr. 21484 befindet sich im Besitz des Vorhabentragers.

Die offentliche Verkehrsflache im Bereich der Einmindung Franz-Kruckenberg-Stral3e / Felix-Wankel-
StralRe (Teil des Flurstiicks Nr. 21484/13) verbleibt in 6ffentlicher Hand. Hier soll der Ful3génger- und
Platzbereich im Sinne eines "Gebietsauftaktes" von Norden gestaltet und eine Teilliberbauung ermdg-
licht werden.

Im Bereich der Einmindung Felix-Wankel-StralRe / Fabrikstral3e erfolgt ein geringfiigiger Flachenaus-
gleich entsprechend dem bereits ausgebauten Gehwegverlauf. Im Siiden erfolgt ein Grundstiicksaus-
gleich zu Gunsten der angrenzenden offentlichen Grinflache, um die geplante Gesamtbreite der 6f-
fentlichen Griinflache von ca. 20 m zu gewéahrleisten.

9.2 Durchfihrungsvertrag
Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag geman § 12
BauGB geschlossen.

9.3 Bodenordnung
Angesichts der bestehenden Eigentumsverhéltnisse wird eine Grundsticksneuordnung ohne Durch-
fuhrung eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens erfolgen.
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10. Verzeichnis der Gutachten

¢ Altlastenerkundung, Bausubstanzuntersuchung, DrP Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
GbR, vom 01.12.2004

¢ Detailerkundung Bodenluft, DrP Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro GbR, vom 11.03.2005

¢ Altlastenerkundung, Bausubstanzuntersuchung, DrP Ingenieur- und Sachverstandigenburo
GbR, vom 10.02.2006

e Untersuchung der Gewerbeldarmimmissionen, Ingenieurbiro Fritz, Beratende Ingenieure
GmbH, vom 15.03.2006

e Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen, Ingenieurbiro Fritz, Beratende Ingenieure
GmbH, vom 15.03.2006

e Besonnungs- und Verschattungsstudie, Ingenieurbiiro Nachtrieb & Weigel, vom 25.07.2006

o Verkehrsstudie zur geplanten Tiefgaragenausfahrt an der Felix-Wankel-Stral3e, Ingenieurbiro
Nachtrieb & Weigel, vom 25.07.2006
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Teil B
Umweltbericht

1. Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 und §1 a
BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung werden in diesem Umweltbericht festgehalten. Inhalt und Form
des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage zum BauGB (8§82 a S. 2 i.V.m. § 2 Absatz 4
BauGB).

1.1 Inhalt und Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vgl. Teil A, Stadtebauliche Be-
grindung)

Mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Wie-
dernutzung einer Gewerbebrache ermdglicht werden. Eine bisher liberbaute, versiegelte und weitge-
hend vegetationsfreie Flache soll einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Auf einer Grundstiicksfla-
che von ca. 16.600 m2 sollen in einer Mischung von vier- bis flinfgeschossigen Mehrfamilienhausern
und zwei- bis dreigeschossigen Einfamilienh&usern insgesamt ca. 140 Wohnungen und ca. 177 Tief-
garagenstellplatze ermdglicht werden.

1.2 Art und Umfang des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen
Es handelt sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der Flachen fir ein "Allgemeines
Wohngebiet" und ein "Mischgebiet" beinhaltet. Im Wesentlichen werden festgesetzt:

Uberbaubare Flachen, Gebaudehohen, Grundflichenzahl, Bauweise,

Baumpflanzungen, Dachbegriinung,

SchallschutzmalRnahmen sowie

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und zur Gestaltung der unbebauten
Flachen

Die Inanspruchnahme des Bodens fiir die einzelnen Nutzungen stellt sich Uberschlagig wie folgt dar:

Geltungsbereich ca. 16.600 mz
davon

Gebaudeflachen (teilweise mit Dachbegriinung) ca. 7.700 m2
Wege- und Platzflachen (teilversiegelt) ca. 2.600 m2
Private Gartenflachen ca. 5.100 m?
Vorgarten und Eingangsbereiche ca. 760 mz

(davon unterbaut durch Tiefgaragenflachen au3erhalb von Gebduden ca. 2.900 m2)

externe offentliche Verkehrsflache ca. 200 m2
externe offentliche Griinflache ca. 240 mz

Derzeit werden Uber 80% der Bodenflache von Gebauden und befestigten Flachen in Anspruch
genommen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der derzeitige Umweltzustand ist eine gewerblich genutzte, zum Uberwiegenden Teil Uberbaute und

versiegelte Flache. Ziel ist die Neustrukturierung zu einer Wohnbauflache bzw. zu einer gemischten
Flache im nordlichen Teilbereich.
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Nach dem Abbruch der vorhandenen Bebauung, der Herausnahme der befestigten und versiegelten
Flachen und der Beseitigung der Bodenverunreinigungen wird keine nennenswerte Betroffenheit der
nachfolgenden Schutzgiter bestehen:

e Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr
Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der ansassigen Bevolke-
rung sind inshesondere das Schutzziel Wohnen und die Regenerationsméglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
- die Erholungsfunktion.

Im Hinblick auf die Wohnnutzungen sind die siidlich angrenzenden Wohngebaude zu nennen. Erho-
lungsfunktionen sind allenfalls auf der stidlich angrenzenden 6ffentlichen Griinflache zu nennen. Ein-
schrankungen sind hier nicht zu erwarten, da die sudlich angrenzende Griinflache in die stadtebauli-
che Konzeption des Gebietes eingebunden ist.

e Schutzguter Tiere und Pflanzen

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer na-
turlichen Vielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund. Vor diesem
Hintergrund sind insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen fur Tiere und Pflanzen und
ihre Ausbreitungsmoglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind zu bericksichtigen:

- die Biotopfunktion und
- die Biotopvernetzungsfunktion.

Eine besondere Rolle spielen darliber hinaus besonders geschiitzte Gebiete, vor allem die potenziel-
len FFH- und Vogelschutzgebiete nach § 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB sowie die biologische Vielfalt nach
§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB im Sinne des oben genannten Schutzgedankens.

- Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine FFH- bzw. Vogelschutzgebiete ausge-
wiesen.

- Im Plangebiet und dessen Umgebung sind keine Naturschutz- bzw. Landschaftsschutz-
gebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile oder Biotope gem. 8§ 24 a NatSchG
ausgewiesen.

Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Das Grundstiick wurde bisher bereits baulich genutzt. Die Flache ist mit Ausnahme von ca. 20 Einzel-
baumen und Strauchern vorwiegend im ndrdlichen Teilbereich frei von nennenswertem Vegetations-
bestand. Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes ist eine visuelle oder funktionale Verkniipfung
mit dem Landschaftsraum nicht gegeben.

e Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fur den Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Daruber
hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften und seine Grundwasserschutzfunktion zu schitzen.

Nach Abbruch der Gebaude werden voraussichtlich die Deckschichten und der Oberboden im Bereich
der vorangegangenen gewerblichen Nutzung abgetragen bzw. ausgetauscht. Technische und bauli-
che Anlagen werden entfernt und fachgerecht entsorgt.

e Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Die Teilbereiche
Grundwasser und Oberflachengewésser sind zu unterscheiden. Als Schutzziel sind die Sicherung der
Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der
Gewasser zu nennen.
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Im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine wasserrechtlichen Restriktio-
nen/Wasserschutzzonen ausgewiesen. Oberflachengewasser existieren im Plangebiet nicht.

e Schutzguter Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Klima und Luft sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigungen
und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimati-
schen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Aufgrund der geringen Flachengrof3e, der innerdrtlichen Lage an der Schnittstelle zur bereits vorhan-
denen Bebauung und der geringeren Baudichte im Vergleich zur vorangegangenen Nutzung ist keine
vertiefende Untersuchung zur klimadkologischen Auswirkung erforderlich.

Aus den Aufzéhlungen nach § 1 Absatz 6 Nr. 7e bis 7i BauGB sind im Sinne des Umweltschutzes, zur
Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen Verhaltnisse z.B. die Vermeidung von Emissionen,
die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie und As-
pekte des Immissionsschutzes zu bericksichtigen.

Entsprechend der genannten Zielsetzung wird der Anschluss an das Fernwarmenetz erwogen und der
Einsatz alternativer Energiequellen gepruft.

e Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigen-
art, Vielfalt und Schoénheit zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend groR3er, unzer-
schnittener Landschaftsrdume. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit be-
sonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und GréRRe zu betrachten.

Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes ist das Schutzgut Landschaft nicht betroffen.

e Schutzgut Kultur und Sachguter

Unter Kulturgitern sind Gebaude, Gebéaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige, auch im Boden
verborgene Anlagen wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere, vom Menschen gestaltete Land-
schaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadte-
baulichen oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind, zu verstehen.

Nennenswerte Kultur- und Sachgiter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

e Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei
sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffek-
ten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern des Naturhaushaltes, der Land-
schaft und auch des Menschen zu betrachten.

Durch die geringe und lokal begrenzte Beeintrachtigung vereinzelter Schutzguter sind keine nen-
nenswerten Wechselwirkungen feststellbar.
2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der

Planung ("Nullvariante™)

Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die Flache oder
Teile der Flache innerhalb des Geltungsbereichs als Gewerbebrache verbleibt.
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2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

e Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Waéhrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm, zu rechnen.
Der Larm stammt von Baumaschinen und Schwerlastverkehr. Daneben ist mit verkehrsbedingten und
optisch-visuellen Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Wohnbereiche wahrend der Bauzeit zu
rechnen. Negative anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch den Anlieger- und Besucherverkehr zu erwarten. Die ver-
kehrsbedingten Emissionen beschrénken sich weitgehend auf den Bereich der Tiefgaragenzufahrt in
der Felix-Wankel-StraRe und sind angesichts der vorhandenen Vorbelastung und der gegentberlie-
genden Gewerbenutzung weitgehend zu vernachlassigen.

Die Gerauscheinwirkungen aus StralRenverkehrslarm und Gewerbelarm wurde im Bebauungsplanver-
fahren gutachterlich untersucht. Entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen wurden in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Neben den durch den Verkehr erzeugten Belastungen sind keine nennenswerten gas- und/oder
staubférmigen Emissionen zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die durch betriebs-, anlagen- oder baubedingte
Prozesse entstehenden Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch so gering sind, dass fir die
Bevolkerung und inshesondere deren Gesundheit keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

e Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen

Der heutige Vegetationsbestand beschrankt sich auf ca. 20 Baume und Stréucher der Arten Robinie,
Zeder, Schwarzkiefer, Tanne, Immergriner Schneeball, Holunder, Walnuss und Eisenholzbaum und
ca. 2.600 m2 Rasenflache. Uber 80 % der Grundstiicksflache ist tiberbaut und befestigt.

Durch die Anlage von Gartenflachen mit entsprechender Vegetation sowie durch die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern, die extensive Begriinung der Flachdacher und der Tiefgarage ist im Ver-
gleich zur vorangegangenen gewerblichen Nutzung und im Vergleich zum derzeitigen Stand des
rechtskraftigen Bebauungsplans mit einer positiven Auswirkung auf die biologische Vielfalt und das
Artenspektrum zu rechnen.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der Boden ist durch die derzeitige Bebauung, ErschlieBungs- und Lagerflachen bzw. durch die voran-
gegangene gewerbliche Nutzung tberformt und deutlich beeintrachtigt. Die bodendkologischen Funk-
tionen und sonstigen Bodeneigenschaften wurden bereits in der Vergangenheit stark verandert bzw.
sind weitgehend verloren gegangen.

Fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist mit einer versiegelten Flache von ca. 10.600 mz2 fir
die Gebaude und Tiefgaragenflachen sowie teilversiegelten Wege- und Platzflachen aulRerhalb der
Tiefgaragenflachen von ca. 1.500 m2 zu rechnen. Dies entspricht etwa 70 % der Gesamtflache und ist
angesichts der gewilnschten stadtebaulichen Verdichtung und des Ausgangszustandes vergleichs-
weise gunstiger Wert.

Angesichts der Beseitigung der Bodenverunreinigungen sowie der Entfernung und Entsorgung der
entsprechenden Anlagen liegt insgesamt eine Verbesserung fiir das Schutzgut Boden vor.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo in Folge von Tiefbauarbeiten der schiitzende
Bodenkdrper entfernt und damit die Machtigkeit der filternden Deckschicht verringert wird. Bei Unfal-
len mit wassergefahrdenden Stoffen steigt die Wahrscheinlichkeit einer Gefahrdung des Grundwas-
serkorpers an. Anlagebedingt wird mit der Uberbauung und Versiegelung heute noch unversiegelter
Flachen die Grundwasserneubildung in diesen Bereichen lokal unterbunden.
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Aufgrund der beabsichtigten Bebauungsdichte und der begrenzten Kapazitat der angrenzenden Ver-
sickerungsflachen ist eine flachige Versickerung des Regenwassers nicht moglich. Es ist vorgesehen,
durch die Reduktion der versiegelten Flachen und durch die Begriinung von Dachflachen und Tiefga-
ragenflachen das Niederschlagswasser méglichst verzégert an die Kanalisation weiterzuleiten. Ange-
sichts der vorangegangenen Nutzung und der vergleichsweise geringen Flachengrof3e der Versiege-
lung ist nicht mit einer nennenswerten Auswirkung auf die Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

e Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Durch die Versiegelung von Flachen und die Errichtung von Geb&auden entstehen Oberflachen und
Strukturen mit anderen Warme- und Strahlungseigenschaften, die zu einem verénderten energeti-
schen Haushalt der (Ober-) Flachen fihrt. Aufgrund des geringen Umfangs der Flachen und des Ge-
baudevolumens wird weder eine thermische Belastung noch eine Beeintrachtigung erwartet.

Die bei der Realisierung der Planung entstehenden Immissionen durch Beheizung von Gebauden und
durch den zusatzlichen Kfz-Verkehr sind so gering, dass dadurch keine Verschlechterung der Schad-
stoffsituation zu erwarten ist.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Die Veranderungen im Ortsbild wurden durch die siidlich angrenzende Bebauung bereits eingeleitet
und entsprechen der Umstrukturierung des Gesamtgebietes von einer industriell-gewerblichen Nut-
zung zu einer Wohn- und Mischnutzung.

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Naherholungsfunktionen werden nicht beeintrach-
tigt.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

e Auswirkungen auf die Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und deren Beeintrachtigungen ergeben sich insbe-
sondere durch die Neuversiegelung und Uberbauung. Allerdings ist festzustellen, dass durch die vor-
belastete Lage des Grundstiicks das Wirkungsgefiige zwischen abiotischen und biotischen Schutzgu-
tern bereits heute schon stark vorbelastet bzw. gestort ist.

Zusatzliche gravierende Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen durch die Planung sind daher
in diesem Bereich, insbesondere angesichts der geringen Gebietsgréf3e des geringen Umfangs sowie
der vorbelasteten Umgebung nicht zu erwarten.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Durch die innerértliche Wohnnutzung auf einer bereits erschlossenen, bisher gewerblich genutzten
Flache wird dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen. Durch die Beschrankung der Giberbaubaren Flachen und durch die Anordnung der Stellplat-
ze in einer Tiefgarage, die weitgehend unterhalb der Geb&ude liegt, wird die Bodenversiegelung auf
ein fir das Vorhaben erforderliches Mindestmald begrenzt und liegt deutlich unterhalb der Bestandes
und unterhalb der zulassigen Nutzung des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Die Entfernung der Bodenverunreinigungen hat positive Auswirkungen auf den Boden und das
Grundwasser.

Vermeidung von Versiegelung, Pflanzgebote von Baumen und Dachflachenbegriinung wirken sich
positiv auf Klima und Luft, biologische Vielfalt und das Artenspektrum sowie und die Gestaltung des
Ortsbildes aus.

Schallschutzmafnahmen wirken sich positiv auf die Wohnqualitat aus; Anschluss an das Fernwarme-
netz bzw. alternative Energieformen wirken sich positiv auf die Luftqualitat aus.
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25 Anderweitige Planungsmdglichkeiten
Mit der Planung soll eine Folgenutzung der vorangegangenen gewerblichen Nutzung ermdglicht wer-
den. Eine Alternative hierzu ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben

Die Methodik der Umweltpriifung, die dieser Umweltbericht dokumentiert, orientiert sich an der Vorge-
hensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Beriicksichtigung der Anla-
ge zu 8 2 Absatz 4 und § 2 a BauGB. Die Schutzgiter und ihre Bewertungen werden mit den jeweili-
gen vorhabensspezifischen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitét tiberlagert und die daraus re-
sultierenden Konflikte ausgewertet, bewertet und dargestellt. Entsprechend der Konfliktlage wird die
Art, die Lage und der Umfang der zu entwickelnden Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichs-
malRnahmen bestimmt.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der Mafnahmen wird zunachst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Uber-

pruft. Externe (Ausgleichs-) MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist fur die stadtebauliche Ordnung des derzeit gewerblich ge-
nutzten Areals zwingend erforderlich, um die Ziele der Gesamtkonzeption im Sinne der Stadtentwick-
lungsplanung zu realisieren. Der Standort ist fir die geplante Wohn- und Mischnutzung hervorragend
geeignet. Der Ortskern Rohrbach, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen sowie OPNV-
Haltepunkte sind fuBBlaufig zu erreichen. Die bauliche Dichte und H6henentwicklung entspricht der
Gesamtkonzeption des Gebietes und der sidlich bereits realisierten Bebauung. Durch die unter-
schiedlichen Bau- und Wohnformen, einer "autofreien" ErschlieBungskonzeption des Gebietes, der
Ausrichtung der Terrassen und Freibereiche nach Stiden und Westen, der Anordnung von Wegen,
Platzen und Spielplatzen sowie der Anbindung der suidlich angrenzenden 6ffentlichen Griunflache ent-
steht ein hochwertiges, familiengerechtes Wohnquatrtier.

Alternativstandorte scheiden angesichts der bereits erschlossenen, innerortlichen Lage und der Ziel-
setzung der Entwicklung des Gesamtgebietes aus.

Neben den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zur Anordnung der Gberbaubaren
Flachen und zur Bauweise wirken die Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Anlagen, Baumpflan-
zungen und Dachbegriinung positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes.

Dem Verlust von ca. 20 Baumen und Strauchern stehen die Vermeidung einer Gewerbebrache und
die Beseitigung von Bodenverunreinigungen gegeniber. Im Zuge der neuen Nutzung entstehen ne-
ben den erforderlichen ErschlieBungs- und Gebaudeflachen auch Garten-, Grin- und Platzflachen
sowie umfassende Baumpflanzungen und eine Begriinung Dachflachen weit tiber das bisherige Mald
hinaus.

Bei Betrachtung der GesamtmaflRinahme kommt es daher insgesamt zu einer Aufwertung der
Flachen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Externe AusgleichsmaRnahmen sind nicht
erforderlich.
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Teil C
Zusammenfassende Erklarung (8 10 Absatz 4 BauGB)

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine innerstadtische Brachflache einer Wohnbe-
bauung zugefihrt werden. Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

1. Art und Weise der Berlicksichtigung von Umweltbelangen

e Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen, insbesondere Gewerbeldrm- und Ver-
kehrsimmissionen sowie mogliche Bodenverunreinigungen wurden gutachterlich untersucht
und erforderliche SchutzmalRnahmen in die Bebauungskonzeption und die Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen. Dies betrifft insbesondere die Gebiets-
rander zur Fabrikstrae und zur Felix-Wankel-StraRe. Hier wurde eine weitgehend geschlos-
sene zeilenférmige Bauform gewahlt, um die innen liegenden Bereiche "abzuschirmen" und
vor Verlarmung zu schitzen. Uber diese stadtebauliche Konzeption hinaus wurden passive
SchallschutzmafRnahmen erforderlich und entsprechend den Empfehlungen des Gutachters
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Hinsichtlich der Bodenverunreinigungen besteht keine Kennzeichnungspflicht im Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Die gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten und mdgliche MalR-
nahmen sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

e Bei den voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter "Tiere und Pflanzen",
"Boden", "Wasser", "Klima und Luft", "Landschaft" sowie auf "Kultur- und Sachgiter" wurde
festgestellt, dass angesichts der vorangegangenen Nutzung, des Brachflachencharakters so-
wie der vorbelasteten Lage des Grundstiicks keine nennenswerte Beeintrachtigung der
Schutzguter zu erwarten ist.

e Die Umweltbelange wurden durch die Planung wie folgt beriicksichtigt: bodenschonende und
flachensparende Bebauung durch Nutzung einer Brachflache und einer angemessenen stad-
tebaulichen Dichte sowie der Unterbringung der Stellplatzflachen im Untergeschoss, Redukti-
on der Fahrten mit dem privaten Pkw durch gute Erreichbarkeit der Haltestellen des 6ffentli-
chen Verkehrs und der Einkaufsmdéglichkeiten und Dienstleistungen, Entfernung der Boden-
verunreinigungen, Begrunung der privaten Freibereiche, Anpflanzung von Baumen, Dachbe-
grinung in Teilbereichen, SchallschutzmaRnahmen sowie der Anschluss an das vorhandene
Fernwarmenetz.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 13.10.2005 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB wurde am 28.06.2006 in Form einer 6f-
fentlichen Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Darlber hinaus wurde die Planung vom
14.06.2006 bis zum 07.07.2006 im Internet und im Technischen Birgeramt zur Einsichthahme verof-
fentlicht.

In der Informationsveranstaltung wurden Anregungen zu den Themenbereichen Tiefgaragenzufahrt
und Verkehr in der Felix-Wankel-StralRe sowie Hohenentwicklung und Belichtungssituation im Bereich
der Einmindung Georg-Mechtersheimer-Stral3e vorgetragen.

Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden daher die Belichtungssituation so-
wie die Verkehrssituation in der Felix-Wankel-StraRe gutachterlich untersucht. Dabei wurde zusam-
menfassend festgestellt, dass fur die gegenuberliegende bestehende Stadtvilla keine nennenswerte
Verschattung zu erwarten ist. Bei der Beurteilung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt in die Felix-
Wankel-Stral3e wurde festgestellt, dass weder in der morgendlichen noch in der abendlichen Spitzen-
stunde mit Behinderungen oder Stérungen zu rechnen ist.
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Mit Schreiben vom 12.06.2006 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
von der Planung unterrichtet und friihzeitig am Verfahren beteiligt.

Es wurden insbesondere folgende Anregungen vorgetragen:
e Versickerung von Niederschlagswasser und Dachbegrinung,
e Begriunung und Baumpflanzungen,
e Stellplatzangebot und Befahrbarkeit.

Der Anregung einer flachendeckenden Dachbegriinung wurde nicht gefolgt, da aus stadtgestalteri-
schen Grunden und in Anlehnung an die Gesamtkonzeption Pultdacher und geneigte Dacher vorge-
sehen sind und deshalb nur eine Dachbegrinung fiir Teilbereiche mdéglich ist.

Die Anregung hinsichtlich der Anpflanzung von einheimischen Arten wurde weitgehend aufgegriffen.
Den Anregungen zur Anordnung zusatzlicher, oberirdischer Stellplatze sowie der Befahrbarkeit des
Plangebietes wurde zugunsten der angestrebten Wohnruhe und des Zieles eines weitgehend ver-
kehrsfreien Wohnquartiers nicht gefolgt.

Die offentliche Auslegung nach 8§83 Absatz 2 BauGB fand vom 05.03.2007 bis einschlieRlich
05.04.2007 statt. Ausgelegt wurden der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
schlie3lich Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Dabei wurde auf die verfligbaren, umweltbezoge-
nen Informationen hingewiesen.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen aus der Blrgerschaft vorgetragen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben im Rahmen der offentlichen Ausle-
gung insbesondere folgende Anregungen vorgetragen:

Energiestandard und regenerative Energien,

Regenwassernutzung,

Anpflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern,

die Vorschrift beztiglich insektenfreundlicher und energiesparender Beleuchtung
Anregung eines hdheren Anteils der Dachflachenbegriinung.

Den Anregungen zu Energiestandard und regenerativen Energien wurde nicht gefolgt, da die gesetz-
lich erforderlichen Werte eingehalten werden und weitergehende Anforderungen aufgrund der ékono-
mischen Rahmenbedingungen nicht moglich waren. Durch den Anschluss an das vorhandene Fern-
warmenetz ist die Versorgung mit einer effektiven und umweltvertraglichen Warmeversorgung ge-
wahrleistet.

Den Anregungen zur Nutzung des Regenwassers wird nicht gefolgt. Eine verbindliche Regenwasser-
nutzung wird aufgrund der der beabsichtigten baulichen Dichte, des erforderlichen Platzbedarfs sowie
der unterschiedlichen Wohn- und Eigentumsverhaltnisse nicht vorgesehen.

Der Anregung zur Anpflanzung von einheimischen Arten wird Uberwiegend gefolgt. Teilweise ist je-
doch — ausgehend von der Gesamtkonzeption — die Verwendung von nicht einheimischen, aber
standortgerechten Arten mediterranen und au3ereuropéischen Ursprungs erforderlich.

Der Anregung zur Verwendung von insektenschitzenden und energiesparenden Lichtquellen im Au-
Renbereich wird gefolgt.

Der Anregung zur Anderung der Dachformen zugunsten eines hoheren Anteils begriinter Dachflachen
wird nicht gefolgt, da auf differenzierte Dachformen und Dachneigungen, ausgehend von der Gesamt-
konzeption "Quartier am Turm" mit der beabsichtigten Unterschiedlichkeit der Gebaude und Dachfor-
men, nicht verzichtet werden soll.
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3. Abwé&gung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaog-
lichkeiten

Fur das Plangebiet gibt es ausgehend von der Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" und der Aufga-
be der vorangegangenen gewerblichen Nutzung die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Neuord-
nung.

Die geplante Bebauung entspricht der Gesamtkonzeption "Quartier am Turm" und ist Ergebnis einer
Mehrfachbeauftragung und eines umfassenden Abstimmungsprozesses zwischen dem Investor und
der Stadt Heidelberg. Ausgehend von den Zielen der Stadtentwicklung hinsichtlich einer Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Arbeiten soll trotz der hohen Nachfrage nhach Wohnraum auch ein Bereich
fur gewerbliche Nutzungen entlang der Felix-Wankel-Stral3e vorgehalten werden.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten stehen nach diesem Planungsprozess nicht zur Diskussion.

Die Umweltpriifung hat ergeben, dass die Plankonzeption unter Umweltgesichtspunkten vertraglich
ist.

Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren haben zu geringfligigen Plananderungen und Ergéanzun-
gen geflhrt (z.B. Anpflanzung von einheimischen Arten und insektenschiitzende und energiesparende
Lichtquellen).

Die Bedenken der Anwohner hinsichtlich unzumutbarer Beeintrachtigungen durch die Héhenentwick-
lung und durch den zusétzlichen Verkehr sind unbegriindet.
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