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Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzun
Grundfldchenzahl (GRZ) | Geschosszahl
I

Bauweise Hohe baulicher Anlagen

B. Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

SO - Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Studentenwohnheime (§ 11
BauNVO)

Allgemein zuléssig sind Wohngeb&aude oder Wohnheime fiir Studenten, eine Kindertages-
statte und Freianlagen fiir Spiel, Sport und sonstige Freizeitaktivititen der Bewohner.

MI — Mischgebiet
(§§ 6und 13 BauNVO i.V.m. § 1 Absétze 4, 5, 6, 8 und 9 BauNVO)

Das Mischgebiet wird gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO wie folgt gegliedert:

e Ml 1: Im Teilgebiet Ml 1 sind Geschéafts- und Biirogebaude, Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir soziale und gesundheitliche und sportli-
che Zwecke allgemein zulassig. Ab 2. Obergeschoss sind Wohnungen zuléssig. Un-
zuladssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten, Rdume, in denen
der Prostitution nachgegangen wird, Anlagen fir kirchliche Zwecke.

e Ml 2: Im Teilgebiet MI 2 sind Wohngebaude und Kindertagesstéatten allgemein zulas-
sig. Rdume, in denen der Prostitution nachgegangen wird sowie alle anderen nach
§ 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind im Teilgebiet Ml 2 nicht zugelassen.

e Ml 3: Im Teilgebiet MI 3 sind nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe und Kindertagesstatten allgemein zuldssig. Rdume, in denen der Prostitution
nachgegangen wird sowie alle anderen nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Teilgebiet M| 3 nicht zugelassen.

e Ml 4: Im Teilgebiet Ml 4 sind sowohl Wohngebaude, Kindertagesstatten, wie auch das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig. Radume, in
denen der Prostitution nachgegangen wird sowie alle anderen nach § 6 Abs. 2 und 3
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Teilgebiet M|
4 nicht zugelassen.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche (§§ 16; 17, 19 und 21a BauNVO)

* Fiir das Mischgebiet (Ml) ist die zuldssige Grundflache durch Planeinschrieb auf eine
GRZ 0,4 begrenzt. Die zuldssige Grundflache darf im Mischgebiet (MI) durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO, um 50% bis zu einer GRZ 0,6 Uberschritten werden. GemaR § 21a
BauNVO wird eine weitergehende Uberschreitung der GRZ durch iiberdachte Stell-
platze und Tiefgaragen, die vollstdndig unterhalb der Gelandeoberfléche liegen, aus-
nahmsweise bis zu einer GRZ 0,8 zugelassen.

e Fir das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Studentenwohnheime ist die
zuléssige Grundflache durch Planeinschrieb auf eine GRZ 0,2 begrenzt. Die
zulassige Grundflache im Sondergebiet (SO)darf durch die Grundflachen von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um 100% Uberschritten werden bis maximal zu einer Grundflachen-
zahl 0,4.

Hohe baulicher Anlagen (§18 BauNVO)

Durch Technische Dachaufbauten und Treppenh&user darf die durch Planeinschrieb festge-
setzte maximale Oberkante baulicher Anlagen auf bis zu 20% der Dachflache um bis zu
2,50 m uberschritten werden.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)

o Die Bauweise wird fiir die einzelnen Teilgebiete des Mischgebiets (MI) durch Planein-
schrieb differenziert festgesetzt.

« Im Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Studentenwohnheime wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand wie in der offenen Bauweise, die Gebaudelange darf hdchstens 67 m betragen.

4. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind im Mischgebiet (MI) nur innerhalb der eigens dafir festge-
setzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.

5. Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zugunsten der Stadtwerke festgesetzt.
Diese Bereiche sind jederzeit zuganglich zu halten. Auf den mit Leitungsrechten zu belasten-
den Flachen sind Baumpflanzungen ausgeschlossen.

6. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig.

e Das auf Grundstiicken von befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist
(iber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fiir
die befestigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert
werden kann.

* Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Fugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) herzustellen. Eine Ausnahme hiervon besteht fiir die befes-
tigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden
kann.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen
fiir die Erhaltung und fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

* Die im Plan festgesetzten Bestandsbdume sind zu erhalten, nachhaltig zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen.

e Die nicht bebaubare Grundstiicksflache des im Sondergebiet (SO) gelegenen Grund-
stlicks ist zu mindestens 30 % als extensive Wiesenflache zu entwickeln. 20% der nicht
bebaubaren Grundstiicksflache sind mit als Nahrungsbiotop geeigneten Gehdlzen
und Stauden z.B. folgender Arten zu bepflanzen bzw. einzuséen:

Gehdlze:

Birke, Erle, Feldahorn, Weide, WeilRdorn, Haselnuss, Schiehe, Holunder, Jelanger-
jelieber; Heckenrose, Sommerflieder;

Stauden und Ansaat:

Nachtviole, Nachtkerze, Lichtnelke, Seifenkraut, Wegwarte, Geillbart, Wilde Karde,
Wasserdost, Echter Salbei und andere Lippenblitler.

* Im Mischgebiet (MI) sind pro angefangene 150 m? nicht bebaubare Grundsticksflache
jeweils 1 klein- bis mittelkroniger einheimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

e Oberirdische Stellplatze sind mit schattenspendenden Baumen zu Uberstellen.
Baumarten: Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Carpinus
betulus (Hainbuche) Quercus robur (Stieleiche), Tilia europaea’Pallida’ (Kaiserlinde)
oder Sophora japonica (Schnurbaum). Pro 5 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

e Gemal Planzeichnung sind Badume entlang der StraBen Am Rohrbach und Sickingen-
straBe zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Als Baumart wird
Am Rohrbach Acer platanoides (Spitzahorn) und an der Sickingenstrafe Tilia europaea
Pallida (Kaiserlinde) festgesetzt.

e Als Mindestqualitat flir Baumpflanzungen wird festgesetzt:
Alleebaum, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,18-20 cm
Stammumfang.
Um eine gesunde und nachhaltige Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je
Baumstandort ein mindestens 16 m?® groRer durchwurzelbarer Raum nach
FFL(Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie
herzustellen. Die Pflanzflachen sind flichendeckend zu begriinen (z.B. mit Grasern,
Stauden oder Halbstrauchern). Die Hohe dieser Vegetation soll (iberschaubar bleiben.
Bei Baumpflanzungen sind Abweichungen vom festgesetzten Standort bis zu max. 3m
in begriindeten Fallen unter Beibehaltung der Gesamtzahl zuléssig.

e Dachflachen sind mind. 80% extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser-Krauter-Mischung unter Berlick-
sichtigung des ,Handlungsleitfadens zur Dachbegriinung in Heidelberg“ anzuséden oder

|_ zu bepflanzen. Die Substrathhe muss mindestens 10 — 15 cm betragen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO Baden-Wiirttemberg)

« Als zulassige Dachform werden Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis maximal
10 % Dachneigung vorgeschrieben.

o Durch Technische Dachaufbauten und Treppenhauser darf die tatsachliche Gebaude-
oberkante um bis zu 2,50 m Uberschritten werden. Bei Dachaufbauten wird verlangt,
dass diese gegentiber der straRenseitigen GebaudeaulRenkante einen Abstand von
mindestens 2,50 m einhalten.

« Tiefgaragenzufahrten sind in die Gebaude zu integrieren.

« Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

Hinweise

1. Flachen, deren Béden mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind
Im Bereich des Plangebiets sind im Altlasten- und Bodenkataster drei Flachen verzeichnet.

Auf den Grundstiicken Fist. Nr. 21270, 21271, 2127 1/1 und auf einem Teilbereich des
Grundstticks Flst. Nr. 21209 erstreckt sich eine verfiillte Kiesgrube. Die Kiesgrube wurde er-
kundet. Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen ist der bei BaumaRnahmen anfallen-
de Erdaushub nicht frei verwertbar. Besonders ist der norddstliche Bereich der Altablagerung
bei mdglichen Bodenbewegungen zu beachten, da bei der weiteren Nutzung als Kinderspiel-
platz oder Bolzplatz eine Abdeckung zur Ablagerung von mindestens 35 cm erhalten bleiben
muss.

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 21278 befand sich ein metallverarbeitender Betrieb. Bei der
durchgefiihrten Erkundung konnte hier der Altlastenverdacht nicht bestéatigt werden. Es wur-
den bei der Erkundung Bodenbelastungen angetroffen, so dass auch dieser Altstandort unter
der Rubrik ,Entsorgungsrelevant” im Bodenkataster gefiihrt wird.

Bei den oben aufgefiihrten Grundstiicken besteht beim vorliegenden Kenntnisstand derzeit
kein weiterer Handlungsbedarf hinsichtlich der Altlastenbearbeitung. In den jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren werden die entsprechenden Auflagen erteilt.

2. Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift ber die Aufgaben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist es Aufgabe der Grundstlicksei-
gentlimer, die Suche und die Bergung von Kampfmitteln selbst zu veranlassen.

3. Bodenfunde

Im Bereich der Sickingenstrafe ist seit dem beginnenden 20. Jh. eine groRe Siedlung aus
der Jungsteinzeit bekannt. Solche steinzeitlichen Dérfer — mit lockerer Bebauung in Holz-
standerbauweise mit dem zu bewirtschaftenden Ackerland neben den Hausern- kénnen
mehrere Hektar groR sein. Allerdings ist die Erhaltung nur bei ungestértem Boden gegeben,
da die Befunde nur ca. 50 cm unter der Oberflache liegen.

Besonders in den Griinflachen, die bislang nicht bebaut, bzw. bei Gebauden, die nicht unter-
kellert sind, sind méglicherweise Teile dieses archéologischen Denkmals erhalten, die bei
Erdarbeiten zerstort werden wiirden. Daher diirfen alle in den Boden eingreifenden Maf3-
nahmen nur unter Kontrolle einer Denkmalschutzbehdrde vorgenommen werden. Das Kur-
pfalzische Museum ist deshalb mindestens 10 Werktage zuvor schriftlich oder fernschriftlich
(FAX: 06221-5849420) vom Beginn des Erdaushubs zu unterrichten. Zuwiderhandlungen
gegen diese Auflage stellen gem. § 27 Abs. 1 und 2 einen Versto3 gegen das Denkmal-
schutzgesetz dar, der mit einer Geldbuf3e von 50.000 €, in schweren Fallen bis 250.000 €
geahndet werden kann.

4. Grundwasser
Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzgebietszone IIB des Wasserwerks
Rheinau. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

5. Energie
In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung

der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, welches am 30.07.2011 in
Kraft getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 20.05.2010 beschlos-
senen Energiekonzeption 2010 wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten.

« Die Warmeversorgung erfolgt durch Fernwarme. Eine zusétzliche Nutzung der
Solarenergie zur Warmeversorgung ist zulassig.

* Es wird die Bebauung im Passivhaus-Standard oder vergleichbarer Effizienzhaus-
Standards empfohlen. Dies ist sowohl 6kologisch als auch 6konomisch vorteilhaft.

e Es wird die Nutzung von Solarenergie (Strom-, Warme- oder Kaltegewinnung)
empfohlen.

e Fir Gebaude mit gewerblicher Nutzung wird empfohlen fiir die Bereiche Stromeffi-
zienz und sommerlicher Warmeschutz/Kiihlung Konzepte zur rationellen Energie-
nutzung und Umsetzungsstrategien zu entwickeln.

o Die Stadt Heidelberg (Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) stellt
eine kostenlose Energieberatung zur Verfligung.

6. MaBnahmen zum Schutz von Fledermdusen und Mauerseglern

e Eine Untersuchung der Marktgebaude auf das Vorhandensein von Fledermausen
und Mauerseglern muss vor deren Abbruch im Rahmen des Abbruchgenehmigungs-
verfahrens erfolgen.

e Um sicher ausschlieen zu kdnnen, dass im Zuge von Geb&udesanierungen ein Fle-
dermausquartier zerstort wird oder Tiere zu Schaden kommen, muss bei vorhande-
nen Lochern bzw. Hohlungen zum Beispiel in der Warmedammfassade vor dem Ver-
schlieen unbedingt eine Kontrolle (Tiere, Kot, Geruch) vorgenommen werden.

« Bei Neubauten und Sanierungen sollte gepriift werden, ab an entsprechender Stelle
der Hausfassaden Spalten fiir Flederméuse geschaffen werden kénnen.

« Das Anbringen von Fledermauskasten an geeigneten Baumen wird empfohlen.

* Im Falle von Abbrucharbeiten oder Sanierungen sind ab Ende April des jeweiligen
Jahres die fraglichen Geb&ude auf mdégliche Niststatten von Mauerseglern zu unter-
suchen, da Mauersegler in Hohlrdumen, hinter Traufabdeckungen oder Giebelbret-
tern briiten, die bei Gebaudesanierungen meist geschlossen bzw. entfernt werden.
Mauersegler sind in ihrem Bestand seit Jahren stark riicklaufig. An geeigneten Ge-
baudestellen sollten im Handel erhéltliche Nistkdsten oder —steine vorgesehen wer-
den. Nistkasten oder —steine kdnnen sowohl an der Gebaudefassade befestigt als
auch eingemauert werden.

e Fir Rickfragen steht die untere Naturschutzbehorde gerne zur Verfiigung.

7. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

e Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Stralenverkehrslarm muss
eine geeignete schalltechnische Dimensionierung der AufRenbauteile der Gebaude in
Abhéngigkeit von dem zu erwartenden AuRenlarmpegel und der zukinftigen Raum-
nutzung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise*,
Ausgabe November 1989, erfolgen.

* Fir Auenbauteile von Aufenthaltsraumen sind unter Beriicksichtigung des jeweiligen
Larmpegelbereichs, sowie der Raumarten und Raumnutzung folgende Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 einzuhalten:

« Die fur die Nachweisfiihrung zu Grunde zu legenden Larmpegelbereiche sind der
nachfolgenden Darstellung zu entnehmen:
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Larmpegelbereiche
(LPB) nach DIN 4109

Legende
Strafe

BLee | b 55 020 —— Emissionslinie
LPB Il (56-60 dB(A)) ® Lichtzeichenanlage
LPB 111 (61-65 dB(A)) VA Hauptgebaude
LPB IV (66-70 dB(A))
LPBV (74-75 dB(A) LEI Nebengebaude
LPB VI (76-80 dB(A)) __! BPlan-Grenze
LPB VIl (>80 dB(A)) — Anfangsmarkierung

e Fir die der Romerstralle zugewandten Schlafrdume und Kinderzimmer sind Fenster-
konstruktionen mit integrierten Liftungsanlagen erforderlich. Die schalltechnischen
Anforderungen an die Fenster erstrecken sich auch auf die zugehdrigen Beliftungs-
einrichtungen. Dies gilt auch fir Fenster mit Rolladenkasten.

e Anden der Romerstralle zugewandten Gebaudeseiten ist der Anbau von Balkonen
nicht moglich.

7. Bestehende Bebauungspléne
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende Bebauungsplan im raumli-

chen Geltungsbereich aufter Kraft.
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B EBAUUNSGS SUZPLAN
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Nr. B-Plan:

Rohrbach 61.32.06.17.00

Am Holbeinring

Satzung Plan vom 21. Marz 2012

Erster Biirgermeister Oberbiirgermeister Stadtplanungsamt

Praambel

Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509), in Verbindung mit § 74

Lar 1ordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357) und in Verbindung

Raumarten
MaRgeblicher Aufenthaltsrdume in
Bettenrdume
Larmpegel- Aufenldrm- Wohnungen,
. in Kranken- N Biirordume *
bereich pegel {Lmg) Ubernachtungsraume in "
. anstalten u. A,
(LPB) in Beherbergungsstitten,
und Sanatorien .
dB(A) Unterrichtsrdume u. A.
erf. R'wres des AuRenbauteils in dB
| bis 55 35 30
1} 56 bis 60 35 30 30
1 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
v 71 bis 75 50 45 40
\ 76 bis 80 > 50 45
vi >80 il e 50
*  An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aulenlarm aufgrund
der in den Raumen aL 1 Tati nur einen dneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
** Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581; ber. GBI.S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 17 des Gesetzes zur Reform des 6ffentlichen
Dienstrechts vom 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962), hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen Bebauungsplan und
diese ortliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
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