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Erfordernis der Planaufstellung

Die Firma PHD Bauprojekt GmbH & Co. KG, im weiteren Vorhabentrédger genannt,
ist seit 1997 Eigentimer des ehemaligen Hauptpostgeb&audes in der BelfortstraBe
2 auf dem Flurstiick1888/69. Das Gebaude wurde nach der Nutzungsaufgabe
durch die Deutsche Post AG bis Mitte dieses Jahres von der Heidelberger Druck-
maschinen AG als Biirogebaude, Lager und Archiv genutzt. Zu dem Gebaude ge-
hért ein eingeschossiger Anbau der sich auf dem angrenzenden Flurstiick 1888/90
und sich im Eigentum der Stadt Heidelberg befindet.

Das Gebéaude BelfortstraBe 2 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Weststadt — Ehemaliges Bahngelande®, 5. Anderung im Bereich Kurflrsten-
Anlage, RingstraBe und LessingstraBe (Rechtskraft 17.10.1969). Der Bebauungs-
plan setzt fir diesen Bereich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Post fest. Eine dauerhafte anderweitige Nutzung des Gebaudes steht somit im Wi-
derspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans. Insofern konnten in der
Vergangenheit nur zeitlich befristete Baugenehmigungen erteilt werden. Soweit es
sich in der Vergangenheit um eine Lagernutzung handelt, war diese ohnehin nur
temporar beabsichtigt und die baurechtliche Beurteilung somit unschéadlich.
Nunmehr beabsichtigt der Vorhabentrager mit der Firma Rehamed GmbH eine auf
Dauerhaftigkeit angelegte Nutzung als Rehaklinik in dem Gebaude zu implemen-
tieren. FUr den Betreiber ist eine zeitlich befristete Nutzung aus mehrerer Hinsicht
nachteilig. Der Vorhabentrager ist daher an die Stadt herangetreten mit der Bitte,
das fUr die dauerhafte Nutzung erforderliche Baurecht zu schaffen. Da es sich
hierbei um eine klassische Investorenplanung handelt, soll das Baurecht Uber ei-
nen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaB § 12 Baugesetzbuch geschaffen
werden, der den rechtsverbindlichen Bebauungsplan in diesem Bereich ersetzt.
Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wird ein Durchfuhrungs-
vertrag geman § 12 BauGB geschlossen, der die Durchfihrung und die Kostentra-
gerschaft des Verfahrens regelt.

Durch die Weiternutzung der bestehenden Burordume kann eine Flacheninan-
spruchnahme an anderer Stelle und ein nicht gewlnschter Leerstand in prominen-
ter Lage verhindert werden, der Flachenverbrauch kann somit gesenkt werden und
die Flachen werden effektiv genutzt.

Das Vorhaben hat einen positiven Einfluss auf die Stadt Heidelberg, zum Einen ist
die Wiederaufnahme einer bebauungsplankonformen Nutzung als Postgebaude
nicht realistisch und zum Anderen kann mit der Ansiedlung der Firmen Rehamed
GmbH und Life-Biosystems und noch weiteren ergdnzenden Nutzungsbausteinen
ein Leerstand der Immobilie verhindert werden und eine der hohen Lagegunst ent-
sprechende publikumswirksame Nutzung erzeugt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat daher am 02.12.2010 beschlossen, den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Weststadt - BelfortstraBBe 2" aufzustellen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 4.800 m2.

Da mit der Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Wie-
dernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich erzielt werden soll, sind die Vor-
aussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB erfiillt. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, von der Erstellung
eines Umweltberichtes und einer Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung wird demnach
abgesehen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht.
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EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2015 / 2020 vom Nachbarschaftsverband
Heidelberg - Mannheim, rechtswirksam seit dem 15.07.2006 ist das Planungsge-
biet ,Weststadt — Belfortstrasse 2 als Gemischte Bauflache dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8

Abs. 2 BauGB ist somit gegeben und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht notwendig.

N

s S _ W . .
Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2015 / 2020 rechtswirksam seit dem
15.07.2006

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungs-
planes "Fur das ehemalige Bahngelande", welcher am 08.09.1960 rechtsverbind-
lich wurde. Der Bebauungsplan sah fiir das Grundstlick einen Geschéftsbereich
vor mit einer Geschossflache von 2,0 und einer unterschiedlichen Geschoss-
Staffelung bis zu 8 Geschossen. Dieser Bebauungsplan wurde flr den Planbereich
mit angrenzenden Grinflachen und dem stiddstlich angrenzenden Gebiet bis zur
RingstraBe geandert. )

Der Bebauungsplan ,,Weststadt — Ehemaliges Bahngelande®, 5. Anderung im
Bereich Kurflrsten-Anlage, RingstraBe und LessingstraBe (Rechtskraft
17.10.1969) (s. Abbildung 2) setzt fir den Planbereich eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung "Post" fest.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,5 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt.
Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf 1 Vollgeschoss auf dem nordwestlichen
Grundstlcksbereich und auf 4 Vollgeschosse auf dem siidéstlichen Grundstiicks-
bereich begrenzt. Der tGberwiegende Bereich auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache auf wird als Flache fir Stellplatze festgesetzt.
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Abbildung 2: rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Weststadt — Ehemaliges Bahngeldnde®, 5.
Anderung, in Kraft getreten am 17.10.1969

Sémtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Landschaftlich betrachtet liegt Heidelberg am Austritt des Neckars aus dem O-
denwald in die Rheinebene, an der Kreuzung alter VélkerstraBen: in Nord-Sid-
Richtung entlang des Odenwaldrandes, in der Ost-West-Richtung entlang des Ne-
ckars. Im Mittel liegt das Stadtgebiet in einer H6he von 116 Meter Gber Normalnull
(NN). Die Stadt ist neben Mannheim und Ludwigshafen eines der drei Oberzentren
in der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie liegt circa 80 Kilometer stidlich von Frank-
furt und circa 120 Kilometer nordwestlich von Stuttgart im Bundesland Baden-
Wirttemberg.

In Heidelberg als Dienstleistungs- und Wissenschaftsstadt in der Region Rhein-
Neckar befindet sich die altesten Universitat Deutschlands, welche 1386 gegrin-
det wurde. Heidelberg selbst wird 1196 erstmals urkundlich erwahnt.

Das Stadtgebiet hat rund 109 Quadratkilometer Flache, wovon ca. 29,6 Prozent
(32,2 Quadratkilometer) besiedelt sind. Die Stadt ist in 15 Stadtteile und 47 Stadt-
viertel eingeteilt und hat rund 147.300 Einwohner.

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage gegenliber dem Hauptbahnhof.
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Bestehende Nutzung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut, bzw. befestigt, und nahezu komplett
mit einer Tiefgarage unterbaut.

Das 6-geschossige Gebaude wurde 1974 im Auftrag der Deutschen Post AG als
Hauptpostamt errichtet. Das Objekt wurde 1998 im Inneren generalsaniert und 12
Jahre als Burogebdude / Lager und Archiv von der Heidelberger Druckmaschinen
AG als Generalmieter genutzt bis zu deren Auszug im Juli 2010.

Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss des Gebaudes wurden zwischenzeit-
lich von der Rehamed GmbH aus Heidelberg angemietet, die seit Februar/Marz
2011 eine Rehaklinik in den Raumen betreiben. Auch die anderen Obergeschosse
sind bereits vermietet oder stehen in Verhandlung.

Das Gebé&ude hat 3 Untergeschosse. Im ersten Untergeschoss befindet sich eine
Tiefgarage mit ca. 120 Stellplatzen. Im 2. und 3. Untergeschoss befinden sich ne-
ben Technikrdumen auch Lagerflachen.

Im 3. Untergeschoss geht ein alter Post-Tunnel zum Bahnhof ab, welcher kurz hin-
ter der Grundstlicksgrenze geschlossen bzw. zugemauert wurde.

Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstlick wurde eigentumsrechtlich geteilt, der nérdliche Bereich, das Flur-
stlick 1888/90, befindet sich im Eigentum der Stadt, der stdliche Bereich, Flur-

stlick 1888/69, befindet sich seit 1997 im Eigentum des Vorhabentrégers, der Fir-
ma PHD Bauprojekt GmbH & Co. KG.

o
s

Abbildung 3: Ubersicht Luftbild

Geltungsbereich
Im Einzelnen umfasst das Plangebiet die beiden Flursticke, die sich vollstandig
innerhalb der Abgrenzung befinden: 1888/69 und 1888/90.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.
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Planungs- und Nutzungskonzept

Das Gebaude mit der ehemaligen Postnutzung im Plangebiet ist bereits Bestand
und soll auch als solches erhalten werden. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
soll lediglich eine Nutzungséanderung ermdéglicht werden.

Folgende Nutzungen sind geplant:

Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss des Gebaudes wurden bereits von
der Rehaklinik GmbH aus Heidelberg angemietet. Seit Februar / Méarz 2011 wird
eine Rehaklinik in den Rdumen betrieben. Die bereits in Heidelberg anséssige Re-
hamed GmbH vergrdBert und erweitert inre Betriebszweige und schafft so ca. 40
Arbeitsplatze.

Es sollen folgende Dienstleistungen angeboten werden:

— alle Formen von Physiotherapie,

— alle Formen der physikalischen Therapie,

— Osteopathie,

— alle Formen der Ergotherapie,

— Kinesiotaping/Medical Taping und klassisches Training,

— Grlindung eines Vereins fir Rehabilitationssport; dieser Verein wird Untermie-
ter flir die REHA-Kurstunden,

— Praventionstraining/Gesundheitstraining aller Art — Fitnesstraining,

— diverse Kursangebote wie Pilates, Tai Chi, Venegymnastik. Wirbelsaulenlift,
Osteporoseprophylaxe, Schwangerschaftsgymnastik, autogenes Training,
Gewichtsreduktion, Herz-Kreislauf-Training,

—  Wochenendveranstaltungen, wie z.B. Fortbildungskurse flr Physiotherapeu-
ten.

Das 2. und 4. Obergeschoss wurden zwischenzeitlich an den Internationale Bund
(IB) vermietet. Der Internationale Bund (IB) ist mit seinem Verein und seinen Ge-
sellschaften einer der groBen Anbieter der Jugend-, Sozial- und Bildungsarbeit in
Deutschland. Unter dem Motto "Betreuen, Bilden, Briicken bauen" hilft der IB bei
der persdnlichen und beruflichen Lebensplanung mit zahlreichen Dienstleistungen
und Serviceangeboten, wie Erwachsenenbildung, Umschulungen, Weiterbildung
und Vermittlung von beruflichen Qualifikationen.

Im 3. Obergeschoss hat sich bereits die Firma Life-Biosystem aus Heidelberg, ein
Forschungslabor spezialisiert auf Krebsmedizin eingemietet, dort werden ca. 30-40
Mitarbeiter beschaftigt.

Das 5. Obergeschoss wurde an einen medizinischen Verlag vermietet.

Das erste Untergeschoss soll weiterhin als Tiefgarage zu Verfigung stehen, das 2.
und 3. Untergeschoss soll als Archiv und Lagerrdume genutzt werden.

Fir die beabsichtigte Nutzungsanderung des Gebaudes ist eine Generalsanierung
erforderlich, diese erfolgt im Frihjahr 2011. Die Sanierungsplanung des Gebaudes
wird vom Architekturbliro Hansjérg Maier und Partner aus Heidelberg vorgenom-
men (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1- 15).
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ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Gebé&ude ist Uber die BelfortstraBe vollstandig erschlossen.
Das Gebiet ist an den bestehenden Mischwasserkanal in der BelfortstraBe ange-
schlossen.

Elektrizitdt: Das Gebaude BelfortstraBBe 2 wird Uber eine kundeneigene Transfor-

matorenstation mit Elektrizitat versorgt. Vorhandene Beleuchtungskabelanlagen
und Beleuchtungsmasten sind zu berlcksichtigen.

Fernwarme: Die bestehende Fernwarmetrasse verlauft im Untergeschoss des Ge-

baudes. Dort werden keinen Anderungen durchgefiihrt, sodass die Trasse nicht
berlhrt wird. Die Fernwarmetrasse ist jederzeit zuganglich und lastfrei zu halten.

Gas und Wasser: Anlagen der Gasversorgung befinden sich keine im Plangebiet.

Das Erfordernis zweier Wasserhausanschlussleitungen wird im Weiteren geprift.

§ 13a BauGB — Umweltbericht, Eingriff/Ausgleich

Das Plangebiet befindet in der Innenstadt von Heidelberg in zentraler Lage direkt
gegeniber dem Hauptbahnhof.

Die durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Weststadt -
Belfortstrasse 2" verfolgten Planungsziele entsprechen den Zielen der Innenent-
wicklung: durch den Bebauungsplan soll eine Wiedernutzbarmachung von Flachen
im Innenbereich erreicht werden. Somit handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innentwicklung und das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB kann an-
gewandt werden. Danach gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GrdBe von ca. 4.800m?2.
Damit liegt die Gberbaubare Grundstlcksflache deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 m?, welcher gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Uberschlagige Pri-
fung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erfor-
derlich macht.

Bezogen auf die Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3c UVPG i.V.m. Anlage 1
UVPG ist festzustellen, dass die jeweiligen Prufwerte fur die Vorprifung nicht er-
reicht werden. Eine Vorprifung sowie die formelle Umweltvertraglichkeitspriifung
nach UVPG sind damit nicht erforderlich.

Auch werden keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Entspre-
chende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Entfernung. Das Gebiet ist
bereits vollstdndig bebaut bzw. befestigt und fast vollstandig mit einer Tiefgarage
unterbaut. Mit dem Bebauungsplan soll lediglich eine Nutzungsanderung des be-
stehenden Gebaudes erreicht werden.

Zudem verhindert eine solche Wiedernutzbarmachung eine Flacheninan-
spruchnahme an anderer Stelle, sodass der Flachenverbrauch somit gesenkt wer-
den kann, die Flachen werden effektiv genutzt.

Aus den oben genannten Griinden wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
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BauGB abgesehen. Ebenso kann verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das
Monitoring nach § 4c BauGB.

So muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens geméas § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt werden.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Nutzungen zulés-

sig:

- medizinische Zwecke / Rehaklinik

- Sportliche Einrichtungen flr Rehabilitationssport / Gesundheitstraining / Fitness-
training

- Bdro / Labor

- Verlag

- Bildung / Schulung

- Archiv / Lagerrdume

- Kantine

- Parkierung

Begriindung:
Die Méglichkeiten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. §12 (3)

BauGB werden angewandt, auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
nach §9 (1) Nr. 1 BauGB wird verzichtet, weil nur die angegebenen Nutzungen re-
alisiert werden sollen.

Das Gebé&ude soll fir medizinische Zwecke und eine Rehaklinik genutzt werden,
sowie fur Buro- und Verlagsnutzungen zur Verfigung stehen. Gewinscht sind Ein-
richtungen wie Labor, Bildungs- und Schulungsrdume, sowie Archiv- und Lager-
raume. Im 1. Untergeschoss ist die Nutzung einer Tiefgarage mit Parkplatzen fur
Mitarbeiter und Kunden der verschiedenen Nutzungen zulassig.

Die genannten Nutzungen sind an dieser zentralen Lage des Plangebietes stadte-
baulich gewiinscht, zudem kann ein Leerstand bestehender Blirordume sowie eine
Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle verhindert werden.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:

- Obergrenze der Grundfldchenzahl (gem. Planeinschrieb mit 0,6),

- Obergrenze der Geschossfldchenzahl (gem. Planeinschrieb mit 1,3),

- Héhe der baulichen Anlagen (gem. Vorhaben- und Erschlie Bungsplédne 11-15),
- Zahl der Vollgeschosse (gem. Planeinschrieb mit V).
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Grundflachenzahl:

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte maximale Grundfla-
chenzahl darf bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 mit Garagen, Stellplétzen,
Tiefgaragen sowie mit ihren Zufahrten und mit Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO tberschritten werden (§19 (4) Satz 3 BauNVO).

Hohe der baulichen Anlagen:
Als Héhe der baulichen Anlagen sind die in den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane 11-15 eingetragenen Gebdudehdbhen einzuhalten.

Begriindung:
Das MaB der baulichen Nutzung entspricht dem bisherigen Bestand und somit der

weiterhin stadtebaulich gewiinschten Ausformulierung des Gebietes.

Durch die Untergeschosse mit der Tiefgarage ist bereits im Bestand eine vollstan-
dige Uber- bzw. Unterbauung der Flache gegeben.

Bei der Festlegung der Grundflachenzahl erfolgt eine Orientierung an der durch
die in §17 BauNVO geregelten Obergrenze fir ein Mischgebiet. Rein rechnerisch
ergibt sich eine Grundflachenzahl von 0,44 bei Betrachtung der Uberbaubaren
Grundsticksflache im Verhaltnis zur Bauflache.

Bei der Festsetzung der Geschossflachenzahl musste diese an den Bestand hin-
sichtlich der tatséchlichen Geschossflachen im Verhéltnis zur Bauflache angepasst
werden und hier mit einer Geschossflache von 1,3 festgesetzt werden. Rein rech-
nerisch ergibt sich eine Geschossflachenzahl von 1,27, eine Orientierung an die
Obergrenzen der BauNVO fir ein Mischgebiet war hier nicht mdéglich.

Die Bestandsgeb&udehdhen sollen beibehalten werden und ergeben sich aus den
Vorhaben- und ErschlieBungspléanen. Der Héchste Teil des gestaffelten Gebaudes
hat eine Gesamthdhe von ca. 27m ab Gelande, der eingeschossige Anbau im
Nord-Westen hat eine Héhe von ca. 5m zwischen Geldnde und Oberkante Attika.

Bauweise

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone wird festgesetzt:
a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrédnkung.

Begriindung:
Die Bauweise entspricht ebenfalls dem bisherigen Bestand, welcher beibehalten

werden soll. Da das Gebaude eine Gesamtlange von ca. 73m entlang der Belfort-
straBe hat, wurde die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ohne Langenbe-
schrankung notwendig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (iberbaubaren und die nicht dberbaubaren Grundstlicksfldchen sind im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Tiefgaragen bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen sind davon ausgenommen,
sie kénnen im gesamten Geltungsbereich zugelassen werden.

Begriindung:
Die Uberbaubare Grundsticksflache entspricht dem Bestandsgebaude, eine Er-

weiterung des Gebaudes ist nicht beabsichtigt, die Baukubatur soll weiterhin bei-
behalten werden. Auch die bestehende unterirdische Tiefgarage, welche nahezu
die Flache des kompletten Plangebietes einnimmt, soll weiterhin beibehalten wer-
de, dies soll mit dieser Festsetzung berlcksichtigt werden.
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Bebauungsplan ,Weststadt - Belfortstrasse 2* Entwurf - Fassung vom 21.09.2011
A5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

B1

B2

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Fldchen sind geménB Planeintrag mit Lei-
tungsrechten zu belasten:
LR - Leitungsrecht zugunsten der Stadt Heidelberg und der Versorgungstrager.

Begriindung:
Das eingetragene Leitungsrecht schitzt einen bestehenden Abwasserkanal und

sichert somit die Entsorgung des Plangebietes.

Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude: Dach- und Fassaden-
gestaltung

Die Dach- und Fassadengestaltung muss den Vorhaben- und ErschlieBungs-
planen 11-15 entsprechen.

Begriindung:
Die auBere Gestaltung der Gebaude soll weiterhin dem bisherigen Bestand ent-

sprechen und somit der stadtebaulich gewlinschten Ausformulierung des Gebie-
tes. Das Bestandsgebaude soll in der Erscheinungsform beibehalten werden. Ge-
sonderte 6rtliche Bauvorschriften werden her nicht formuliert, die auBere Gestalt
des Geb&dudes ergibt sich somit aus den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.
Freistehende Werbeanlagen diirfen eine Héhe von 3 m nicht (berschreiten.

Die Flache der Werbeanlagen darf einzeln max. 10 m? betragen. Die Gesamtfla-
che der Werbeanlagen je Fassadenseite darf 20 m? nicht liberschreiten.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).

Begriindung:
Die innerdrtliche Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu bereits bestehenden Be-

bauung bedingen eine Regelung flr die Werbeanlagen, da diese sehr ortsbildpra-
gend sind, die Beschrankungen sollen die Nachbarschaft schiitzende Belange be-
rcksichtigen. Mit der Festsetzung soll zum einen den Nutzern ausreichend Még-

lichkeiten gegeben werden, Werbeanlagen zu errichten, die prominente Lage des
Gebdaudes bedarf anderseits einer einschrankenden Regelung hinsichtlich der Er-
scheinung der Werbeanlagen. Dies soll mit dieser Festsetzung erzielt werden.
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B3 Anforderungen an die Gestaltung und Héhe von Einfriedun-

9.1

gen

Einfriedungen sind nur entlang der nord-westlichen Grundstlicksgrenze als leben-
de Einfriedigungen oder als blickoffene Zdune, bis zu einer maximalen Héhe von
1,20 m zuléssig.

Begriindung:
Die Festsetzung tragt zu einem optisch offenen und lebendigen StraBenraum bei.

Bei der festgesetzten Hohe der Einfriedigungen entlang der nordwestlichen
Grundsticksgrenze soll zum einen der Schutz des Privatraums gewéahrt werden,
dennoch soll ein optischer Austausch zwischen privatem und 6ffentlichem Raum
stattfinden, der eine gewisse Sicherheit garantiert.

Verfahren und Abwagung

Verfahren

Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemaB § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentra-
gers in der Gemeinderatssitzung am 02.12.2010 gefasst.

Die Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 08.12.2010 im Stadt-
blatt (Heidelberger Amtsanzeiger).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Tré-
ger offentlicher Belange

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde geméaB § 13a BauGB i.V.m. § 3
Abs.1 BauGB in der Zeit vom 06.07.2011 bis 03.08.2011 durchgefihrt.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Mit Schreiben vom 04.07.2011 wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange von der Planung unterrichtet und um AuBerung bis zum 03.08.11
gebeten.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gingen insgesamt 16 Stellungnahmen ein. Im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen und somit keine Anregungen
und Bedenken eingegangen. Die in den Stellungnahmen der Behérden und sons-
tigen Trager Offentlicher Belange enthaltenen Hinweise wurden bei der Herstellung
des Bebauungsplanentwurfs berlicksichtigt.
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9.2 Abwagung

AuBerungen der Behérden und sonstigen Triger dffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB

Die im Rahmen der Einholung von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange zum Planvorentwurf und der Begriindung eingegange-
nen Stellungnahmen enthielten vorwiegend Hinweise bzw. keine Anregungen. Die
Inhalte der Stellungnahmen sind nachfolgend aufgefiihrt. Soweit abwagungsrele-
vante Anregungen vorgetragen wurden, ist ein Entscheidungsvorschlag zur Abwa-
gung formuliert.
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Folgende Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden ange-

schrieben:

Nr. Angeschrieben wurden Antwort
Regierungspréasidium Karlsruhe, Ref. 21 — Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz ja
Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 4 — StraBenwesen und Verkehr ja
Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ja

4 rI;a.ndratsamt Bhein-NeCkar-lKreis, Dezernat Il — Ordnung und Gesundheit; Gesund- ja
eitsamt Rhein-Neckar-Kreis
5 Unte.re Immissionsschutzbehdrde — Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und E- ja
nergie (Amt 31)
Untere Naturschutzbehdrde — Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie .
T | (Amt 31) nein
Untere Bodenschutzbehérde — Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie .
T | (Amt 31) nein
Untere Wasserrechtsbehdrde — Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie .
T | (Amt 31) nein
- | Gewerbeaufsicht — Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie (Amt 31) nein
- Untere Denkmalschutzbehérde — Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz (Amt 63) nein
6 | Verband Region Rhein-Neckar ja
7 | Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim ja
- | Naturschutzbeauftragter tber Amt 31 nein
- | Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V. nein
- | BUND Umweltzentrum nein
- NABU (Naturschutzbund Deutschland e.V.), Naturschutzzentrum Heidelberg nein
EnBW Regional AG ja
Gasversorgung Siiddeutschland GmbH (GVS Netz GmbH) ja
10 | Amprion GmbH ja
11 | Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH ja
- | MVV Energie AG nein
- | Deutsche Post Bauen, Niederlassung Frankfurt, Biro Karlsruhe nein
12 D§utsche Telekom Net;produktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung ja
Stdwest PTI 21, Bauleitplanung
- Kabel Baden-Wirttemberg GmbH&Co.KG nein
13 | Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV GmbH), Bereich Infrastruktur, Abteilung IS6 ja
14 | Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH (VRN) ja
- Bundeseisenbahnvermdégen Dienststelle ,Stidwest” nein
15 | DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Karlsruhe, Liegenschaftsmanagement ja
- | VCD Kreisverband Rhein-Neckar e.V. nein
16 | Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar (IHK), Standort Mannheim ja
- | Einzelhandelsverband Nordbaden e.V., Sitz Heidelberg, Biiro Mannheim nein
- Handwerkskammer, Mannheim nein
- Polizeidirektion Heidelberg, Dezernat 44 nein
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Be-

Stellungnahmen der Behorden

und sonstiger Trager 6ffentli- Abwagl\Jlr;g:v\;?tr::hlag et :;hl;’eshs_
cher Belange 9 | P
ung
1 | Nach der Stellungnahme des Regie- Keine Anregungen beziiglich Planung. Kenntnis-
rungsprasidiums Karlsruhe, Referat 21 nahme
— Raumordnung, Baurecht und Denk-
malschutz vom 19.07.2011 stehen der
Planung keine raumordnerischen Belange
entgegen.
Beztglich der erforderlichen Berichtigung | Die Begriindung wird entsprechend Aus- | Begriin-
des Flachennutzungsplanes bittet das Re- | filhrungen des NBV Heidelberg- dung wird

gierungsprasidium Karlsruhe darum, die Mannheim geéndert (sieche Stellungnah- | geéandert
beabsichtigte kinftige Darstellung im Fla- | me Nr. 12).
chennutzungsplan bereits in der Begrin-

dung zum Bebauungsplan — in Absprache
mit dem NBV Heidelberg-Mannheim — dar-

zustellen.
2 | Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Keine Anregungen Kenntnis-
Abteilung 4 — StraBenwesen und Ver- nahme

kehr auBert in der Stellungnahme vom
15.07.2011 keine Bedenken.

3 | Das Regierungsprasidium Freiburg —
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau auBert in seiner Stellungnahme
vom 26.07.2011 keine rechtlichen Vorga-
ben aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden kdnnen sowie keine beabsichtigten
eigenen Planungen und MaBnahmen, die
den Plan beriihren kénnen.

Bezliglich des Bereichs Geotechnik auBert | Geotechnik
das Regierungsprasidium Freiburg folgen- | Der Hinweis wird im Textteil unter Ziff. C | Aufnahme

de Hinweise: ,/m Planbereich bilden junge | ,Hinweise® aufgenommen. des Hin-
Talablagerungen, értlich auch Auffillun- weises in
gen, unbekannter Méachtigkeit den oberfla- den Text-
chennahen Baugrund. Diese Schichten teil

kbénnen lokal setzungsempfindlich und von
geringer Standfestigkeit beziehungsweise
Tragfédhigkeit sein.

Zum Grundwasserflurabstand im Plange-
biet liegen keine konkreten Daten vor.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planung (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragféhigkeit des Griindungsho-
rizontes, zum Grundwasser u. dgl.), wird
ingenieurtechnologische Beratung durch
ein privates Ingenieurbliro empfohlen.*”

Beziiglich des Grundwassers weist das Grundwasser Aufnahme
Regierungsprasidium Freiburg auf die La- | Der Hinweis wird im Textteil unter Ziff. ¢ | 963 Hin-
ge innerhalb eines Wasserschutzgebietes | Hinweise* aufgenommen weises In
hin. Zudem wird auf die Bestimmungen der den Text-
Rechtsverordnung verwiesen. teil
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. Be-
Stellungna_nhmen fier B"ehord_en Abwagungsvorschlag der | schluss
und sonstiger Trager offentli- Verwaltun embfeh-
cher Belange 9 Ip
ung
Bezu_ghch des Bereichs Boden sowie mi- Boden, mineralische Rohstoffe und
neralische Rohstoffe und Bergbau duBert Berab
das Regierungspréasidium Freiburg keine ergbau Kenntnis-
Keine Anregungen
Anregungen. nahme
Im Bereich des Geotopschutzes sieht das Geotopschutz
Regierungsprasidium die Belange des psc . Kenntnis-
geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht Belange sind nicht betroffen. nahme
tangiert.
Das Gesundheitsamt Rhein-Neckar- Keine Anregungen Kenntnis-
Kreis duBert in seiner Stellungnahme vom nahme
12.07.2011 keine Einwande, wenn folgen-
de Auflagen umgesetzt werden:
Das Gesundheitsamt Rhein-Neckar-Kreis | (Die Auflagen werden mit in die Bauge-
hat ,Auflagen zum Bauvorhaben Weststadt | nehmigung aufgenommen.)
— Belfortstr. 2“ beigefligt und bittet darum,
diese mit in die Baugenehmigung aufzu-
nehmen.
Das Amt fiur Umweltschutz, Gewerbe- Keine Anregungen Kenntnis-
aufsicht und Energie — UVP-Leitstelle nahme
auBert in der Stellungnahme vom
02.08.2011 keine Anregungen.
Der Verband Region Rhein-Neckar au- Keine Anregungen Kenntnis-
Bert in seiner Stellungnahme vom nahme
19.08.2011 keine Anregungen.
Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim merkt in seiner Stellungnahme
vom 22.07.2011 an, dass in der Begrin-
dung angeflhrt ist, dass die Entwicklung
aus dem FNP nur teilweise gegeben sei
und der FNP auf dem Weg der Berichti- Die Begriindung wird entsprechend ge- | Begrin-
gung anzupassen ware. ,Die umgebende | Andert. dung wird
Fldche fiir gemischte Baufldche, in der sich geandert
der Geltungsbereich der Planung befindet,
ist hiervon nicht betroffen. Demzufolge ist
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
Weststadt — BelfortstralBe 2 aus dem FNP
entwickelt.”
Die EnBW Regional AG &uBert in ihrer Keine Anregungen Kenntnis-
Stellungnahme vom 28.07.2011 keine An- nahme
regungen.
Weiterhin weist die EnBW Regional AG Eine weitere Beteiligung am Bebauungs- | zu beach-
darauf hin, dass eine weitere Beteiligung planverfahren ist nicht erforderlich. ten
am Bebauungsplanverfahren nicht erfor-
derlich ist.
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Stellungnahmen der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange

Abwagungsvorschlag der
Verwaltung

Be-
schluss
empfeh-

lung

Die Gasversorgung Siiddeutschland
GmbH (GVS Netz GmbH) hat in ihrer Stel-
lungnahme vom 06.07.2011 geduBert,
dass im Plangebereich keine GVS-
Anlagen liegen, so dass sie von dieser
MaBnahme nicht betroffen sind.

Weiterhin weist die GVS Netz GmbH dar-
auf hin, dass eine weitere Beteiligung am
Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich
ist.

Nicht betroffen.

Eine weitere Beteiligung am Bebauungs-
planverfahren ist nicht erforderlich.

Kenntnis-
nahme

zu beach-
ten

10

Die Amprion GmbH &uBert in ihrer Stel-
lungnahme vom 11.07.2011, dass keine
Hochspannungsleitungen des Unterneh-
mens im Planbereich verlaufen. Zudem
liegen aus heutiger Sicht keine Planungen
von Hochspannungsleitungen fir diesen
Bereich vor.

Weiterhin geht die Amprion GmbH davon
aus, dass bezliglich weiterer Versorgungs-
leitungen die zustandigen Unternehmen
beteiligt wurden.

Keine Anregungen

Die zustandigen Unternehmen wurden
beteiligt.

Kenntnis-
nahme

Kenntnis-
nahme

11

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH
verweisen in ihrer Stellungnahme vom
14.07.2011 auf ihre Stellungnahme vom
08.06.2011.

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH
weisen in ihrer Stellungnahme vom
08.06.2011 darauf hin, dass die Versor-
gung des Areals mit Elektrizitat, Fernwar-
me und Wasser méglich bzw. bereits vor-
handen ist.

Beziiglich des Bereichs Elektrizitat heift es
weiter, dass das Gebaude BelfortstraBe 2
Uber eine kundeneigene Transformatoren-
station mit Elektrizitat versorgt wird.

Bezlglich des Bereichs Fernwarme muss,
bei Anderungen im Bereich der bestehen-

den Fernwarmetrassen, im Untergeschoss
des Gebaudes, die Fernwarmeleitung ge-

sichert werden.

Beziiglich des Bereichs Gas und Wasser
weisen die Stadtwerke Heidelberg Netze
GmbH darauf hin, dass Anlagen der Gas-
versorgung nicht betroffen sind. Ob zwei
Wasserhausanschlussleitungen erforder-
lich sind, wird Uberprift.

Darliber hinaus bestehen laut Stadtwerke
Heidelberg Netze GmbH keine Einwénde.

Siehe Abwéagung zur Stellungnahme vom
08.06.2011

Hinweise zum Bereich Elektrizitat, Fern-
warme, Gas und Wasser werden zur
Kenntnis genommen. In der Begriindung
zum Bebauungsplan sind unter Kapitel 5
~ErschlieBung/ Technische Infrastruktur*
entsprechende Hinweise enthalten.

Keine Anregungen

Kenntnis-
nahme

Kenntnis-
nahme

Kenntnis-
nahme
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. Be-
Stellungna_nhmen fier B"ehord_en Abwagungsvorschlag der | schluss
und sonstiger Trager offentli-
Verwaltung empfeh-
cher Belange I
ung

12 | Die Deutsche Telekom Netzproduktion |Bei der Bauausfiihrung wird die Kabel- Kenntnis-
GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom schutzanweisung der Telekom beachtet. | nahme
27.07.2011 darauf hin, dass sich im Plan- | Fir die Bebauungsplanung ergeben sich
bereich eine Telekommunikationsanlage keine Anderungen oder Erganzungen.
der Telekom befindet, die gegebenenfalls
gesichert bzw. umgelegt werden muss.

Weiterhin sei bei der Bauausfiihrung die
Kabelschutzanweisung der Telekom zu
beachten.

13 | Das Unternehmen Rhein-Neckar-Verkehr | Nicht betroffen. Kenntnis-
GmbH (RNV GmbH) hat in seinem nahme
Schreiben vom 05.07.2011 geauBert, vom
Bebauungsplanverfahren nicht betroffen zu
sein.

14 | Der Verkehrsverbund Rhein-Neckar Keine Anregungen Kenntnis-
(VRN) hat in seiner Stellungnahme vom nahme
11.07.2011 keine Einwande vorgetragen.

15 | Die DB Services Immobilien GmbH hat | Keine grundséatzlichen Anregungen Kenntnis-
in ihrer Stellungnahme vom 13.07.2011 nahme
geduBert, dass aus eisenbahntechnischer
Sicht keine grundsatzlichen Bedenken be-
stehen.

Sie weist jedoch darauf hin, dass zu be- Der Hinweis wird im Textteil unter Ziff. C | Aufnahme
ricksichtigen ist, dass es im Nahbereich ~Hinweise“ aufgenommen. des Hin-
von Bahnanlagen zu Immissionen aus dem weises in
Bahnbetrieb kommen kann. ,Hierzu gehé- den Text-
ren Bremsstaub, Ldrm, Erschiitterungen teil

und Beeinflussungen durch elektromagne-

tische Felder. Eventuell erforderliche

SchutzmaBnahmen gegen diese Einwir-

kungen aus dem Bahnbetrieb sind gege-

benenfalls im Bebauungsplan festzuset-

zen.”

Zudem bittet die DB Services Immobilien | Die DB Services Immobilien GmbH wird | Kenntnis-
GmbH darum, weiterhin am Verfahren be- | am weiteren Verfahren beteiligt. nahme
teiligt zu werden.

16 | Die Industrie- und Handelskammer Keine Anregungen Kenntnis-
Rhein-Neckar (IHK) hat in ihrer Stellung- nahme
nahme vom 03.08.2011 keine Bedenken
geauBert.
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10  Flachenbilanz

Die geplante Flache innerhalb des ca. 4.800 m? groBen Plangebietes ist komplett
als Bauflache fiir die gewlinschten Nutzungen im Bestandsgebdude ausgewiesen.

11 Durchfihrung und Kosten

Die Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verursacht flr die
Stadt Heidelberg keine Kosten, die Kostenlibernahme durch den Investor wird in
dem noch zu schlieBenden Durchfiihrungsvertrag geregelt werden.
Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig. Weitere Regelungen werden im
Durchfuhrungsvertrag zwischen Investor und Stadt geregelt.
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