Anlage 03 zur Drucksache 0337/2016/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

Ziegelhausen

Pflegewohnheim Ziegelhausen - Kleingemunder Stral3e 6

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

8 Hinweise

mit Inkraftireten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und
Vorschriften im Geltungsbereich aufier Ki

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI |
S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes zur Stérkung der Innnenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013

iir Bad (LBO) in der

357) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11. A (GBI 5. 501)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1. S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

vom 05.03.2010 (GBI. S

ir Bad ttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung

vom 24.07.2000 (GBI S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. S.
51)

des iums iber die Aufgaben des Kampfmittel-

) vom 21.12.2006 (GABI. S. 16) und

VK.
vom 31.08.2013 (GABI. S. 342/343)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geéindert durch Gesetz vom
09.12.2014 (GBI. S. 686)

Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 12 BauGB)

bzw. betreute

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

Grundfiachenzahi als Hochstmaly
(§§ 16 und 17BauNVO)

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

Baulinie
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereich

Griinfléche (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

private Griinfliche

Erhaltung und
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

von Béumen,

und sonstigen

stiicksgrenzen und stim-
men mit dem Llegenschaflskaiastsr iberein.
(Stand vom __.__.201.)

geméR § 12Abs. 2 im "stadtblatr” (

__.201_ dem Entwurf
u

des
BauGB beschlossen.

R § 12 Abs. 2i.V.m. § 2 Abs. 1 ElauGBorts-
iblich bekannt gemacht.

nd der
értiichen Bauvorschriften sowie der Begrindung,
jeweils in der Fassung vom

zugestimmt und die éffentiiche Auslegung der
Planunterlagen beschlossen.

plans, der onllchen Bauvorschriften, des Vor—
haben- und

Baum, Bestand, zu erhalten
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Einleitungsbeschluss Offentliche Auslegung
Die im Geltungsbereich dargestellten Flur- Der Gemeinderat hat am 28.04.2016 die Einleitung  Der Einleitungsbeschluss wurde am _.__. 201, Der Gemeinderat hat am ___. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-

die
mit Umweltbericht sowie wesentliche, bereits vor-
liegende umweltbezogene Stellungnahmen und
Gutachten haben nach ortsiiblicher Bekannt-
machung am __.__.201_im "stadtblatt" in der Zeit
vom __.__201_bis __.__.201_gemé® § 3 Abs. 2
BauGB 6ffentlich ausgelegen

Baum, anzupflanzen

oo

Sonstige Festsetzungen

Bebauungsplangrenze

habenbezogenen Bebauungsplan und die ért-
lichen Bauvorschriften als Satzung sowie die
Begrindung gemat §§ 10 BauGB, 74 LBO i.V.m.
§ 4 GemO beschlossen.

Oberbiirgermeister

lung der Genehmigung / Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses sowie der Hinweis, wo der
vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
Grtlichen Bauvorschriften eingesehen werden
kdnnen, wurden am __.__201_im "stadtblatt”
ortsiiblich bekannt gemacht

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften sind damit am

Ausgefertigt:
deleno 201 __.__201_in Kraft getreten.

Heidelberg, den _.__.

Oberbiirgermeister Stadtplanungsamt

gang

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften gemél § 214 Abs. 1'S. 1 Nr. 1 bis 3 und
Abs. 2 BauGB oder Mangel nach § 214 Abs. 3
BauGB wurden innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und der értlichen Bauvorschrift / - en ge-
geniiber der Stadt Heidelberg nicht geltend ge-
macht.

Stadtplanungsamt

7.
Vermessungsamt OB-Referat Stadtplanungsamt OB-Referat Stadtplanungsamt E
Satzungsbeschluss Anzeige / Genehmigung Inkrafttreten Verletzung von Verfahrens- und Formvor- 2
Der Gemeinderat hatam __.__.201_ den vor- Die Durchfii des JEnei.  SChriften sowie Mangel des Abwagungs-

UACADIOBS\L596\BP_EntwurfiE-BP_2016_05.dwg

Vermassung in Meter

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zum Maft der baulichen Nutzung
innerhalb eines Baufensters (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

H

von Teilflachen mit Mal
der baulichen Nutzung innerhalb eines Baufensters (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Bestehende bauliche Anlagen laut Kataster

Bestehende Flursticksnummer/-grenze laut Kataster

die D unterliegen

Konturiinie Uberflutungsflache HQ 100

Abriss Gebaude

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1, § 12 BauGB
i.V. m. BauNVO)
1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, § 12 BauGB)
1 Zulissig sind die Errichtung eines Altenpflegeheims und die Errichtung betreuter
Seniorenwohnungen
.2 Zulissig sind weithin die im direkten Zusammenhang mit der zulassigen Nutzung stehenden
sonstigen Haupt- und eines auch der Of ur Verfiigung
stehenden Versammlungsraums bzw. eines Café- bzw. Restaurantbetriebs.
3 Unterhalb einer Hihenlage von 113,20 Meter tiber Normalnull (&.N.N.) sind im Rahmen der
gemaR Festsetzung 1.1 und 1.2 zulassigen Nutzungen nur Tiefgaragen einschlieRlich der
Zufahrten, Aufziige Anlagen zulssig.
Ausnahmsweise sind auch sonstige Nutzungen und Anlagen zulissig, wenn diese
hochwassersicher ausgebildet sind.
14 Im Rahmen der feslgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulssig, zu deren
D sich der in einem D verpiichtet hat.

~

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

2.1 Die maximal zulassige Grundfiéiche fiir Gebaude betréigt 1.700 m

22 Die maximal zulassige Grundfiéiche darf gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Tiefgaragen, Stellpltzen und ihren

Zufahrten um maximal 30 % Gberschritten werden.

5. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Die Auenbauteile der Gebéude von Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsréumen sind zum Schutz
gegen den Verkehrslérm entsprechend der Tabelle 8 der DIN 4109 vom November 1989 sowie
Abschnitt 5 dieser Norm auf der Grundlage der in der folgenden Tabelle angegebenen
Lérmpegelbersiche (LPB) zu dimensionieren.

Teilfachen Fassadenselte Geschoss Tampegelbereich
nach DIN 4109
Ostfassade EG n
1.0G,2.0G v
D v
2.0l n
Siidfassade alle v
Ostfassade - ostlicher
a i alle v
Ostfassade - westlicher
sudefli alle v
alle v
alle v
alle v
Nicht aufgefiihrte sind L ich I zu di
5.2 Bei Schlafréumen mit Fassaden in den L > 1 sind mit
integrierten oder E i
rzusehen. Die an die Fenster sind einschlieRlich dieser

Beliiftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fiir Fenster mit Rollladenkasten.
53 von den getroffenen Kornen zugelassen werden, wemn im
rd, dass - n gegenilber den
Lérmauellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gevauieraten geringere
Schalldamm-MaRe ausreichend sind.

o

Bindungen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Die in der

°

Baume sind mit

dauerhaft zu erhalten.

die in der von Baumen sowie
sonstige Neupflanzungen von Baumen sind mit standortgerechten und heimischen Laubbaumen
in der Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 18 -20 cm
ist ein mindestens 16 m groer

Je
durchwurzelbarer Raum herzustellen.
Flachdécher sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen Der Handlungsleitfadens zur
extensiven Dachbegriinung in Heidelberg* vom 15.09.2011 ist anzuwenden.

°
9

@

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 1 Nr. 1-3 LBO
Baden-Wirttemberg)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)
Auf dem Dach angebrachte maschinentechnische Anlagen sind vollstandig einzuhausen.

2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wirttemberg)
Werbeanlagen sind nur unmittelbar an der Gebaudefassade und nur an den im Vorhaben- und
Erschliefungsplan dargestellten Flichen zulassig.
Unzulassig sind freistehende Werbeanlagen, Werbeanlagen oberhalb der Attikahche des

2.3 Die folgenden Gebéudehshen in Meter iiber Normalnul (i.N.N.) diirfen am oberen Abschluss der 39":”:“ o FW e"‘ja“':ge" fir Produkte und Leistungen, die nicht Gegenstand des
fertiggestellten Aufenwand inklusive der Briistung bzw. Attika nicht tiberschritten werden: orhabens sind (Fremdwerbung). _ .
Unzuléssig sind weiterhin Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder
Teilflachen Maximal zulassige Gebaudehdhe in Meter] Wechselbildern und Werbeanlagen nach Art sog. ‘Skybeamer sowie Laserwerbung oder
idber Normalnul (i.N.N.) vergleichbare Anlagen
i BLeE 126,50
[E 127,00 D. t
[ 123,50 b
[6 129,30 Das Anwesen Klemgemunder Strale 6 (. Schwamer Adler”) unterliegt dem Denkmalrecht. Aus der
o 118,00 nnen sich fiir das Gebaude selbst, aber auch fir die

Gelander sind auf die Hohenfestsetzung nicht anzurechnen.
2.4 Eine Uberschreitung der maximal zulissigen Gebaudehshe um maximal 0,80 m durch
ufbauten zur L von Anlagen wie Aufzige
und Liiftungsgeréte sowie fir Kamine ist auf maximal 5 % der Gebudegrundfidche zuléssig. Zu
den Traufkanten ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

3. Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fur 59

Umgebung, an die
Die Untere D
Erdaushubs mindestens 10 Werklage vomer zu informieren.

von Vorhaben ergeben.
Heidelberg ist dber den Beginn des

Hochwasserschutz
Das Planungsgebiet befindet sich in einem Bereich, der bei Hochwasserereignissen des Neckars
ist. Bei einem 1 ist mit einer

Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

notwendige PKI
ist einschiieBlich ihrer Zufahrt auch auf dem nicht

e sind in einer 'mecgarage unterzubringen. Diese

von ca. 113,20 mNN zu rechnen.
Ein extremes kann zu i

von bis zu 114,70 mNN fiihren.

zuléssig, nicht jedoch - wie auch sonstige Stellplatze - innerhalb dor m Pian festgesetzten
privaten Grinflachen.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Die Tiefgarage ist ab einer Hohe von 112,20 Meter tiber Normalnull (é.N.N.) flutbar auszubilden.
Sie muss bis zu einer Hohenlage von 113,20 Meter iber Normalnull (i.N.N.) ein nutzbares
Riickhaltevolumen von mindestens 980 m* aufweisen.

42 Innerhalb der in der ind des natirlichen
Gelindes nur zulissig, soweit diese im Frslﬂachengsstslmngsplan des Vorhaben- und
Erschlieflungsplans explizit verankert sind.

4.3 Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink, Blei) sind unzuléissig.

4.4 Fur die

oder Lampen mit iBen LEDs) zum Einsatz kommen.
45 Rodungsarbeiten sind ausschlielich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Tag im
Februar zuléssig
4.6 Rechizeitig vor der Rodung sind Baume durch eine fachiich qualifizierte Person auf das
Vorkommen relevanter geschiitzter Tierarten zu kontrollieren. Gleiches gilt beim Abbruch von
Gebauden.
47 Falls im Rahmen der Kontrolle Fledermausvorkommen festgestellt werden, missen die Tiere in
der beim Verlassen
des Quartiers ahgefangen werden. Sofern die Rodung oder ein Abbruch nicht unmittelbar nach
der Entnahme der Tiere erfolgt, sind die festgestellten Quartiere zu verschlieBen.
48 Falls im Rahmen der Kontrolle Baume mit Vorkommen streng geschiitzter holzbewohnender
Kaferarten festgestellt werden miissen die betreffenden Stammabschnitte gesichert und in
interen an geeignete  Stellen im
Gemarkungsbereich verbracht werden.

zitierter Richtlinien

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* vom November 1989 sowie der ,Handlungsleitfadens zur
extensiven Dachbegriinung in Heidelberg" vom 15.09.2011 kénnen beim Amt fiir Baurecht und
Denkmalschutz der Stadt Heidelberg eingesehen werden.

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

. 8-pran
Heidelberg 61.32.14.41.00
Ziegelhausen

Pflegewohnheim Ziegelhausen - Kleingemiinder Strae 6

Entwurf Plan vom: 09. Mai 2016

Erster Birgermeister Oberbtirgermeister 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 geander\ durch Gesetz vom 20, Oktober 2015 (BGBI. 8. 1722). in
Verbindung mit § 74 L (LBO) n der vom 05.03.2010
(GBI. S. 357), zuletzt geéindert durch esei vom 11, Noverey 3014 (GBI . 501) und in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581; ber. GBL.S. 698), zuletzt geaindert durch Gesetz vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016
. 1), hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus
der den textlichen sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vom __.__201_, und di lich als Satzung Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besteht aus __ Plénen insgesamt.

Heidelberg






