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1.2

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die E&S Real Estate GmbH, Heidelberg, hat das Anwesen Kleingeminder Stral3e 6 in
Ziegelhausen mit dem Ziel einer Neubebauung erworben. Ein positiver Bauvorbescheid
fur eine Wohnbebauung lag zum Kaufzeitpunkt bereits vor.

In den Abstimmungsgesprachen mit der Verwaltung wurde der Bauherr von der Stadt
Heidelberg gebeten, im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Realisierbarkeit eines Al-
tenpflegeheimes zu prifen. Mit einem Pflegewohnheim soll dem in Ziegelhausen beste-
henden Bedarf nach einer entsprechenden Einrichtung an einer zentral gelegen Stelle
entsprochen werden. Andere Standorte fir ein Pflegewohnheim in Ziegelhauen waren
seitens der Stadt Heidelberg geprtft worden, konnten jedoch nicht umgesetzt werden.

Nachdem die Machbarkeitsstudie gezeigt hat, dass am vorliegenden Standort ein Pflege-
wohnheim sowohl in Hinblick auf die stadtebaulichen Anforderungen als auch in Hinblick
auf die fur einen wirtschaftlichen Betrieb erforderliche GréRenordnung umsetzbar ist, hat
der Vorhabentrager entschieden, das Projektziel Altenpflegeheim weiterzuverfolgen. Vor-
gesehen ist eine Betreuungseinrichtung mit insgesamt 75 Platzen. Erganzt wird das An-
gebot um bis zu 23 barrierefreie Wohnungen, die in das hausliche Betreuungskonzept
eingebunden sind.

Mit dem Pflegewohnheim im Zentrum von Ziegelhausen soll das infrastrukturelle Angebot
insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung um einen bislang
im Stadtteil nicht vorhandenen Baustein erganzt werden. Der vorgesehene Standort eig-
net sich insbesondere aufgrund seiner innerdértlichen Lage, die eine soziale Teilhabe der
kunftigen Bewohner ermaéglicht, sehr gut fur die vorgesehene Nutzung.

Das bauliche Konzept integriert das denkmalgeschitzte Gebaude des friheren Hotels
~Schwarzer Adler’. Zur Kleingemiinder Straf3e soll das vorhandene Gebaude erhalten
bleiben. Der riickwartige, nicht denkmalgeschitzte Gebaudebestand wird abgebrochen
und durch einen zeitgeméafRen Neubau ersetzt.

Die Neubebauung uberschreitet Richtung Neckar die im Umfeld pragende bisherige hin-
tere Baukante sowie die Hohe der benachbarten Gebaude. Das geplante Vorhaben kann
daher nicht im Rahmen von § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich genehmigt wer-
den.

Aufgrund dieses Sachverhaltes hat der Vorhabentrager auf der Grundlage des § 12 Abs.
2 BauGB die Einleitung eines Bebauungsplan-Verfahrens beantragt. Mit dem aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pflegewohnheim Ziegelhausen — Kleinge-
munder Stralle 6“ sollen einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ge-
nehmigung des Vorhabens geschaffen werden, andererseits dient der Bebauungsplan
der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, der angestrebten Gestaltqualitat und der
Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend den konkreten Vorhabenplénen.

Allgemeine Planungsgrundsétze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu beigetragen werden, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pflegewohnheim Ziegelhausen
— Kleingeminder StralRe 6“ sind insbesondere folgende Planungsgrundséatze und —ziele
relevant:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.3

1.4

= die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bevolkerungsstrukturen

= die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der alten
Menschen

= die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile

= die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

= die Belange des Hochwasserschutzes

= die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

= die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pflegewohnheim Ziegel-
hausen — Kleingemiinder StralRe 6“ ist bislang dem unbeplanten Innenbereich gemaR §
34 BauGB zuzuordnen.

Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es sich nach Art und MalR3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die tberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die Erschlieliung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das vorliegende Vorhaben Uberschreitet den nach § 34 BauGB genehmigungsfahigen
Rahmen und bedarf daher der planungsrechtlichen Absicherung durch einen Bebauungs-
plan.

Fur den Fall einer Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemafR § 12
Abs. 6 BauGB tritt der bisherige Rechtszustand wieder in Kraft.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ziegelhausen und wird begrenzt

- im Norden: durch die sltdliche Grenze der Kleingeminder Stral3e

- im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 50151 und 50154/4

- im Siden durch die nérdliche Grenze des Gehwegs entlang der L 534, Flur-
stick 50075/25

- im Westen durch ?ie Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 50141, 50148, 50149 und
50149/1.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flurstiick
50150.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:500,
in der Fassung vom 17.01.2017.
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2.2

2.3

Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden Wirttemberg

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan
(vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden Verdichtungsraums
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und
weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und
Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden, fur das Planungsgebiet relevanten Ziele zu
beachten:

¢ Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren Be-
diurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fur alle Teile der Bevolke-
rung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahrleisten
und die Standort-, Umwelt- und Lebensqualitat in innerdrtlichen Bestandsgebieten ver-
bessern. Die Situation von Frauen, Familien und Kindern, alteren Menschen und Men-
schen mit Behinderungen sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingun-
gen und kriminalpréventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau
zu bericksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind an-
zustreben.

¢ Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung, der Orts-
bildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes be-
racksichtigen.

¢ BaumaRnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und
die Landschaft einfigen. Auf Flachen sparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

¢ Neue Bauflachen sind auf eine Bedienung durch 6ffentliche Verkehre auszurichten.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

Einheitlicher Regionalplan

Das Planungsgebiet ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als ,Siedlungsbereich
Wohnen* dargestellt. Die vorliegende Planung entspricht damit den Vorgaben des Ein-
heitlichen Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Der am 15.07.2006 wirksam gewordene Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Heidelberg-Mannheim stellt den ndérdlichen Teil des Planungsgebiets als Wohn-
bauflache dar, wahrend der sudliche Teil als Grunflache ausgewiesen ist.

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg — Mannheim als Tragerin der Flachennutzungs-
planung hat bestatigt, dass die geringfligigen Modifizierungen in der Abgrenzung der ein-
zelnen Gebietskategorien auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vom Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt sind.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Einordnung in bestehende informelle Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 aus dem Jahr 2006 zeigt die fur die weitere
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den néachsten Jahren mafl3gebenden
Leitlinien und -ziele auf. Fur das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere fol-
gende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und der Aktivierung der Stadtum-
baupotenziale kommt eine zentrale Bedeutung zu. Neue Siedlungsflachen sollen bei
ausreichend gemischter Bebauung mit Vorrang dem Bau von preiswerten Wohnungen
dienen.

e Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat.

Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum — also Wohnen —
Arbeiten — Freizeit etc. — anzustreben, damit Urbanitat entsteht. Dichtere Bauformen,
komplexe Nutzungsstrukturen, die Riickgewinnung der Stral3e als Lebensraum und ei-
ne Ausgewogenheit von privatem und 6ffentlichem Raum sind die Leitgedanken dabei.

Zielbereich Wohnen

Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an. Dabei sol-
len unterschiedliche Lebensphasen und Wohnformen Bertcksichtigung finden. Fir dltere
Menschen, die nach dem Auszug der Kinder oder nach dem Tod ihres Partners zum Um-
zug in eine kleinere Wohnung bereit sind, soll versucht werden, Angebote zum Umzug
innerhalb des Stadtteils zu unterbreiten, damit soziale Beziige bestehen bleiben.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualitative Dienst-
leistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen sozialen Beziehungen
gefordert wird.

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen und
Funktionen wird das kunftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbestimmt. Es sind des-
halb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben, die die Mdglichkeit zu einem ho-
hen Anteil an Ful3- und Radwegen bieten.

Zielbereich Soziales

Ziel der Heidelberger Altenhilfe muss es sein, moglichst vielen alten Menschen ein
selbstbestimmtes, selbstédndiges Leben mit Teilnahme an der Gesellschaft im Alter zu
ermoglichen. Die Infrastruktur eines jeden Stadtteils muss es erlauben, dass die alten
Menschen sich in diesen integrieren kdnnen.

Ein besonderes Augenmerk wird auf quartiersnahe Angebote zum Betreuten Wohnen zu
richten sein. In Kombination mit Wohnraumberatung und Wohnraumanpassung sowie Hil-
fen zum Umzug gilt es, fir jeden alteren Menschen die optimale Wohnsituation in vertrau-
ter Umgebung zu erreichen und gleichzeitig Wohnraum effizienter zu nutzen.

Die vorliegende Planung fligt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans ein.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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3.2

3.3

3.4

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtent-
wicklungsplan und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitspléatze entstehen kdnnen, wel-
che Versorgungszentren gestéarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen
Achsen betont werden sollen. So lassen sich die Prioritdten in der kinftigen raumlichen
Entwicklung Heidelbergs erkennen.

In der Plandarstellung des MRO ist das Planungsgebiet als ,gemischte Bauflache —
uberwiegend Wohnen® sowie als Teil des Stadtteilzentrums von Ziegelhausen gekenn-
zeichnet.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher Ordnung.

Stadtteilrahmenplan

Fur den Stadtteil Ziegelhausen besteht ein Stadtteilrahmenplan aus dem Jahr 1995 (Be-
standsaufnahme, Prognose, Bewertung) bzw. 2001 (Entwicklungskonzept und Maf3nah-
menvorschlage).

Das raumliche Entwicklungskonzept sieht fur Ziegelhausen eine Starkung der funktiona-
len Eigenstandigkeit vor, die durch eine bedarfsgerechte soziale, versorgende und schuli-
sche Infrastruktur zu sichern ist. Wechselbeziehungen zwischen Schlierbach und Ziegel-
hausen sind bei kunftigen Infrastrukturplanungen zu beachten, konkurrierende Doppelinf-
rastrukturen sollen vermieden werden.

Die historische Qualitat des Ortskerns gilt es zu bewahren; die drei historischen Sied-
lungsteile sollen wieder erlebbar gemacht werden. Die ortsbhildprdgenden Gebaudetypen
sowie traditionellen Bau- und Wohnformen sollen gesichert und einer zeitgemaflen Nut-
zung zugefuhrt werden.

Die Verkniipfung des Siedlungsbereichs mit dem Neckar soll zumindest punktuell wieder
hergestellt werden. Die noch bestehenden Hausgéarten sollen erhalten werden.

Die kunftige Entwicklung im Innenbereich soll nur unter Bertcksichtigung okologischer
und wohnumfeldvertraglicher Belange erfolgen.

Masterplan 100 % Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt Heidelberg
das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont 2050. Fir bauliche
Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B. Passivhausstandard um-
zusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer Energien zu bericksichtigen. Im
Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klimaschutz sind somit neben den
gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverordnung weitere Energieeffizienzmal3-
nahmen zu prufen.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadte-
baulich und landschaftlich sensiblen R&ume vor weiteren Umstrukturierungen bewahren
und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als Schwerpunktraum Stadtumbau Woh-
nen (einschliellich Nahversorgung) dargestellt.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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4.2

4.3

4.4

4.5

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine Uberwiegend abweichende
Bauweise bei einer Traufh6he von maximal 9 m und einer Grundflachenzahl von maximal
0,6 vor.

Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen Frei-
rdume und Landschaftsraume vorrangig unter rdumlich-gestalterischen und nutzungs-
strukturellen Aspekten thematisiert.

Im Gestaltkonzept ist das Planungsgebiet aufgrund seiner Lage im historischen Ortskern
bzw. im Stadtteilzentrum als ,Stadtraum mit besonderer Offentlichkeitswirksamkeit® aus-
gewiesen.

Entlang der L 534 sind beidseits Baumreihen vorgesehen.

Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umwelt-
schutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien
werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle Mainahmen abgeleitet.

Der Umweltplan trifft auf Grund seines Mal3stabes von 1:50.000 keine genauen Aussa-
gen zum Planungsgebiet. Es lassen sich allerdings allgemeine Aussagen uber das natur-
raumliche Umfeld, in das das Planungsgebiet eingebunden ist, ableiten:

e Boden: Siedlungsflache
o Wasser: Siedlungsbereich Uber Grundwasserspeicher mit ortlicher Bedeutung
e Klima/ Luft: Kaltluftabfluss und -sammelbereich

Konkrete Maflinahmenschwerpunkte werden fiir den Bereich des Planungsgebiets nicht
definiert.

Larmaktionsplan

Aus dem 2010 vom Gemeinderat beschlossenen ,Larmaktionsplan 2009 gemaR § 47d
BImSchG* ergibt sich, dass das Planungsgebiet erheblich von Verkehrsimmissionen der
Bahnlinie und der beidseits des Neckars verlaufenden Straf3en belastet ist.

Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg“, das durch die
Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Kooperation
mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Hannover) erstellt wurde, vorgelegt. Dieses Gutachten
schreibt das urspriingliche Gutachten aus dem Jahr 1995 fort. Zentrales Element des
Gutachtens ist eine Analyse der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im
Stadtgebiet von Heidelberg und deren planungsrechtliche Bewertung. Im Vordergrund der
Bewertung stehen dabei austauscharme sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In der Planungshinweiskarte des Stadtklimagutachtens wird den Freiflachen des Pla-
nungsgebiets nur eine mittlere bioklimatische Bedeutung zugemessen. Eine Bebauung,
die den lokalen Luftaustausch nicht wesentlich beeintrachtigt, ist moglich.

Durch das Vorhaben wird die Luftleitbahn entlang des Neckars angesichts der umgeben-
den Bebauung und des Baumbestandes nicht Uber die heutige Situation hinaus weiterge-
hend eingeschrankt. Zudem entwickeln gemanR der Fortschreibung des Stadtklimagutach-
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4.6

tens 2015 die Talabwinde aus dem Odenwald, die im Neckartal zum Neckartaler kanali-
siert werden, eine groRe Dynamik, so dass der Neckartaler auch nach dem Uberstromen
der Siedlungsbereiche weiter Bestand hat. Nachteilige Auswirkungen auf die Kaltluftstro-
mung sind daher nicht zu befurchten.

Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030

Aus der ,Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030% die im Jahr 2013 erstellt wurde,
ergibt sich, dass sich die Zahl der Seniorenhaushalte in Heidelberg bis 2030 um 26 % er-
hohen wird. ,Damit steigt der Bedarf an barrierearmen und barrierefreien Wohnungen,
zusatzlich zum bereits jetzt bestehenden Angebotsdefizit. Bendétigt werden Wohnungen
verschiedener Preisklassen im Bestand und im Neubau.* (Wohnraumbedarfsanalyse
Heidelberg 2030, S. 82).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Falle eines unumgéanglichen Woh-
nungswechsels bei vielen der Wunsch besteht, zumindest im angestammten Wohnquar-
tier, in dem soziale Netzwerke aufgebaut wurden, zu bleiben. Ziel ist es daher, das le-
benslange Wohnen fir einem mdglichst groRen Teil der Seniorenhaushalte im ange-
stammten Quartier zu ermoglichen.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Struktur

Grundlage der staddtebaulichen Struktur ist das Ergebnis einer vom Vorhabentrager
durchgefuhrten Ausschreibung, mit der bei méglichen Betreibern einer Altenpflegeeinrich-
tung Betriebskonzepte abgefragt wurden, die dann vom beauftragten Architekturbiiro in
Baumassenstudien umgesetzt wurden. Nach Priifung der von den potentiellen Betreibern
vorgelegten Konzepte hat sich der Vorhabentrager fir das Konzept des Betreibers ASB
(Arbeiter-Samariter-Bund) entschieden.

Das bauliche Konzept orientiert sich an den sich bereits aus § 34 BauGB ergebenden
stadtebaulichen Vorgaben, Uberschreitet diese jedoch in sidlicher Richtung um ca. 10 m
sowie in der Hohenausbildung. Vorgesehen ist ein riickwartig zum bestehenden Anwesen
Kleingemiinder Strafle 6 orientierter Neubau, der optisch in zwei eigenstandig erschei-
nende Gebaudeteile mit bis zu 17 m Héhe gegliedert wird. Der Verbindungsbau zwischen
diesen Geb&udeteilen tritt sowohl in der Bauflucht als auch in der Hohenentwicklung zu-
rick.

Das denkmalgeschitzte Gebaude Kleingeminder Strale 6 bleibt in seiner stralenseiti-
gen AulRengestaltung erhalten und wird mit dem Neubau baulich verbunden.

An der Grundstiicksecke zum Anwesen Kleingemiinder StraRe 4 wird das bisherige Ne-
bengebdude abgebrochen und durch einen zweigeschossigen Neubau, der unter ande-
rem die Tiefgarageneinfahrt aufnimmt, ersetzt.
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Lageplan des Vorhabens

Das Nutzungskonzept sieht eine Betreuungseinrichtung mit insgesamt 75 Platzen, die
gemal den Vorgaben der Heimmindestbauverordnung konzipiert ist, vor. Umgesetzt wer-
den soll ein Wohngruppenmodell mit sechs Gruppen mit jeweils 12 bis 14 Zimmern. Pro
Etage sollen zwei Wohngruppen untergebracht werden. Die Bewohnerzimmer sind min-
destens 16 m2 gro3e Einzelzimmer zuzlglich eines barrierefreien Bads. Jede Gruppe ver-
fagt Gber eigene Wohn- und Therapiebereiche mit eigener Kiiche und Aul3enterrasse. Im
Erdgeschoss sollen zuséatzliche zentrale Einrichtungen wie ein Foyer und ein Café unter-
gebracht werden. Die Verwaltung soll in den Obergeschossen des ehemaligen Gasthau-

ses untergebracht werden. Der Sinnes-/Therapiegarten im Siden ist ein wesentlicher Be-
standteil des Konzepts.

Erganzt wird das Angebot um bis zu 23 barrierefreie Wohnungen, die in das hausliche
Betreuungskonzept eingebunden sind. Weiterhin werden die erforderlichen Biro- und
Hauswirtschaftsflachen sowie Personalzimmer und —wohnraume geschaffen. Im Erdge-

schoss ist zudem ein multifunktional nutzbarer Raum vorgesehen, der auch als Cafeteria
dienen soll.

5.2 Verkehr

Individualverkehr

Die straRenmafige Anbindung des Plangebiets an das stadtische Verkehrsnetz erfolgt
Uber die Kleingemiinder Stral3e.
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5.3

6.1

Diese Stral3e ist nur fur den Anliegerverkehr gedffnet. Da das Anwesen jedoch bislang als
Hotel sowie als Speisegaststéatte genutzt wurde, ergibt sich durch die beabsichtigte Um-
nutzung kein grundlegend erhéhtes Verkehrsaufkommen. Das — geringe - Verkehrsauf-
kommen des geplanten Pflegewohnheims kann von der bestehenden Stral3e ohne weite-
re Ausbauerfordernisse aufgenommen werden.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden auf dem Grundstiick in einer Tiefgarage
nachgewiesen werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich in geringer Entfernung zu den Bushaltestellen ,Neckar-
schule®, ,Altes Rathaus” und ,Brahmsstraf3e“, die durch verschiedene Buslinien mehrmals
stiindlich bedient werden.

Die ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist gesichert.

Radverkehr

Fur den Radverkehr sind entlang der L 534 Radfahrstreifen vorhanden. Das Ortsstraf3en-
netz von Ziegelhausen ist angesichts der bestehenden Tempo-30- Regelungen fiir den
Radverkehr auch ohne gesonderte Verkehrsflachen geeignet.

Grin

Das Planungsgebiet ist im stdlichen Bereich Teil eines weitgehend durchgangigen Griin-
zugs zwischen der alten Ortslage von Ziegelhausen und der L 534. In diesem Griinzug
sind jedoch bereits verschiedentlich bauliche MaRnahmen umgesetzt worden, so u.a. eine
groRere Offentliche Parkplatzanlage und ein Bolzplatz dstlich des Planungsgebiets.

Grundsatzlich gilt es, den Charakter des Griinzugs als siedlungsgliederndes Element und
als Leitlinie entlang des Neckars zu erhalten.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
berucksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung insbe-
sondere durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen berihrt.

Verkehrsimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt einer hohen Vorbelastung durch Schallimmissionen vor al-
lem aufgrund des Stral3enverkehrs auf der L 534, der B 37 auf der gegentberliegenden
Neckarseite sowie der Bahnlinie Heidelberg — Neckargemuind.

Zum Bebauungsplan wurde daher ein Schallgutachten erstellt. Das Gutachten untersucht
dabei folgende Themen:

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Stral3enverkehrslarm auf die geplanten
schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der Eisenbahn auf die
geplanten schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans
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6.2

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberlagerung von
StralRen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutzwirdigen Nutzungen in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Gewerbelarmimmissionen
Auf das Planungsgebiet wirken keine relevanten Gewerbelarmimmissionen ein.

Das geplante Vorhaben wird zugleich nur in geringem Maf3 Emissionen verursachen, die
analog zu Gewerbelarm zu beurteilen sind. Insbesondere ist davon auszugehen, dass
gegeniuber dem bisherigen Hotel- und Gastronomiebetrieb die Larmemissionen absinken
werden.

Die Schutzwirdigkeit der Umgebungsnutzung entspricht angesichts des vorherrschenden
Gebietscharakters der eines Mischgebiets. Die Planung sieht eine in einem Mischgebiet
zulassige und dem Gebietscharakter entsprechende Nutzung vor. Eine Einhaltung der
mafRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm kann daher unterstellt werden. Ein ge-
sonderter Untersuchungsbedarf hinsichtlich Gewerbeléarm wird daher nicht gesehen.

Altlasten

Angaben Uber mogliche Bodenbelastungen werden nach Beteiligung der Bodenschutzbe-
horde erganzt.

Gestaltung des Ortsbildes

Ziel fur die bauliche Ausgestaltung des zur Kleingemunder Stral3e orientieren Bereichs
des Planungsgebiets ist eine Erhaltung des derzeitigen StraRenraumcharakters unter Be-
achtung der Anforderungen, die sich aus der denkmalrechtlichen Unterschutzstellung des
ehemaligen Hotel ,Schwarzer Adler” ergeben. Das Gebaude Kleingeminder Stral3e 6 soll
daher in seinen denkmalgeschiitzten Teilen grundsatzlich erhalten bleiben.

Der jungere, 0Ostliche und ebenfalls unter Denkmalschutz stehende Geb&udeteil wird ab-
gebrochen und durch einen an den bisherigen Gebadudecharakter angepassten Neubau
ersetzt. Eine Erhaltung dieses Gebaudeteils mit dem dort vorhandenen Ballsaal ist auf-
grund der bereits gegebenen erheblichen Bauschaden bis hinein in die grundlegenden
Teile der Gebaudekonstruktion nicht mdglich.

Das westliche Nebengeb&ude wird abgebrochen und durch einen traufstandigen, dreige-
schossigen Neubau ersetzt. Dieses Gebaude nimmt die in Ziegelhausen ortstypischen
Gebaudeproportionen auf und entwickelt diese in neuzeitlicher Weise fort.

Mit der Erhaltung des Hauptgebaudes des friheren Hotels ,Schwarzer Adler® und den er-
ganzenden Neubauten wird sich das Anwesen Kleingemunder Strale 6 weiterhin — wie
bislang — als integraler und pragender Bestandteil des 6ffentlichen StraRenraumcharak-
ters der Kleingeminder Stral3e darstellen.

Im rickwartigen Bereich erfolgt eine Neubebauung, die neckarseitig die bislang vorgege-
bene Bauflucht der dstlich angrenzenden Anwesen Kleingemuinder Stral3e 12/1, 12/2 und
14/1 Uberschreitet, jedoch die Bauflucht des westlich folgenden Anwesens Neckarweg 3
einhalt. In der Hohenentwicklung Uberschreiten die Neubauten die Hohe der Anwesen
Kleingemiinder Straf3e 12/1, 12/2 und 14/1 sowie Kleingemuinder Strafl3e 4 um ca. 4,50 m.
Sie bleiben jedoch unter der HOohe der straRenseitigen Gebdude Kleingeminder Stralle
12 und 14.

Die Details der Gebaudegestaltung ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan, der als Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbindlich ist. Mit der vorge-
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6.3

6.4

6.5

6.6

sehen hochwertigen Gestaltung und der Verwendung langlebiger Materialien wird dem
hohen Qualitdtsanspruch, der sich aus der stadtrdumlichen Lage ergibt, Geniige getan.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans gilt es, die Mobilitat bei
moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen sicher zu stel-
len. Auch das BauGB verlangt eine besondere Bertcksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebau-
ungsplan tragt zu diesen Zielsetzungen bei, in dem entsprechend der Konzeption der
,otadt der kurzen Wege“ eine innerstadtische Lage fur das Pflegewohnheim vorgegeben
wird.

Der Standort ist sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Insbe-
sondere fir nicht-motorisierte Kreise der Bevolkerung wird so eine ausreichende Erreich-
barkeit gewahrleistet.

Barrierefreiheit

Zur Sicherung einer umfassenden Nutzbarkeit des Vorhabens fur &altere und mobilitats-
eingeschrankte Personen wurde im August 2016 unter Federfiihrung der Fachstelle bar-
rierefreies Planen, Bauen, Wohnen im Amt fir Baurecht und Denkmalschutz ein differen-
ziertes Konzept zur Barrierefreiheit erstellt. Dieses Konzept wird Teil des Durchfihrungs-
vertrags zum Bebauungsplan und damit verbindlich.

Der Beirat fur Menschen mit Behinderungen wurde im Rahmen der Kooperation mit der
Fachstelle vom Bauvorhaben und dem Nutzerkonzept unterrichtet und hat seine Zustim-
mung erteilt.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas, Wasser und Fernmeldeeinrichtungen
wird Uber die bereits vorhandenen Versorgungsleitungen in der Kleingeminder Stral3e si-
chergestellt.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindestldschwasserbe-
darf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978) bereitzu-
stellen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Herstellung und Anschluss einer Grundstiicksent-
wasserungsleitung an den bestehenden Kanal in der Kleingeminder StraRe. Durch die
vorgesehene Dachflachenbegriinung ergibt sich eine Abflussverzdgerung.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in Bezug auf die zu erwar-
tenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowie in Bezug auf den Artenschutz re-
levant.

In Bezug auf die durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft ist malRgebend, dass fir einen erheblichen Teil des Planungsgebiets bereits
ein Baurecht nach § 34 BauGB gegeben ist. Bei Erhaltung der am sudlichen Rand ste-
henden Baume werden dartiber hinaus Gberwiegend bereits versiegelte oder durch Zier-
grun genutzte Flachen beansprucht. Bei den von der Planumsetzung betroffenen B&u-
men handelt es sich weit Uberwiegend um Nadelbdume. Zu roden sind jedoch auch eine
Kastanie, zwei Ahorn und eine Platane.
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Mit Erhaltung der Baume am stdlichen Rand des Planungsgebiets ist davon auszugehen,
dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds im Sinne von § 14
Bundesnaturschutzgesetz fuhren werden.

In Bezug auf das Artenschutzrecht ist angesichts des bestehenden Geb&ude- und Baum-
bestands nicht auszuschliel3en, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng geschutzte
Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die
Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mafigebend. Gemal § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffs-
verbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die Best-
immungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflan-
zenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vogelschutzrichtli-
nie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und das Zerstérungsverbot von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten streng geschitzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschiitzter Tierarten bzw. europaischer Vogel-
arten liegen nicht vor. Eine tberschlagige Prufung ergibt jedoch folgendes:

Vogelarten

Die Biotoptypen des Planungsgebiets bieten nur typischen Vogelarten der Siedlungsge-
biete einen Lebensraum. Aufgrund der gegebenen Biotopstrukturen, insbesondere der in-
tensiven Nutzung der Grunbereiche als Garten- und Freiflache des Hotels und der Gast-
statte konnen Vorkommen von bodenbritenden Vogelarten weitgehend ausgeschlossen
werden. Auch ist nicht mit héhlen-/halbhdhlenbritenden Vogelarten zu rechnen, da den
von einer moglichen Rodung betroffenen Baume entsprechende Hohlen fehlen. Im We-
sentlichen sind demnach nur gehdlzbritende Vogelarten zu erwarten.

Fur geholzbritende Vogelarten stehen gleichartige und gleichwertige Brutstatten im néa-
heren Umfeld in ausreichendem Malf3e zur Verfiigung. Da diese jedoch bereits besiedelt
sein kénnen, sind fir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten in ausreichen-
der Anzahl Nistkasten als geeignete Ersatzlebensstatten im Umfeld zu installieren.

Die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten wird daher im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt. Bei
Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeiten ist nicht mit dem Eintritt artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande zu rechnen.

holzbewohnender Kéferarten

Im Planungsgebiet sind keine alten Baume, die eine besondere Eignung fir streng ge-
schitzte holzbewohnende Kéaferarten aufweisen wirden, zur Rodung vorgesehen. Sollten
doch Vorkommen holzbewohnender Kéaferarten festgestellt werden, besteht die Mdglich-
keit, die betreffenden Stammabschnitte zu sichern und in Abstimmung mit der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehérde an geeignete Stellen im Gemarkungsbereich zu ver-
bringen. Mit einer Verlagerung der betroffenen Gehdlzabschnitte kann der Eintritt arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestidnde vermieden werden.
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Flederméuse

Baumhohlen, die fur Fledermause als Winterquartiere geeignet waren, wurden bei einer
ersten Betrachtung des fir eine Rodung vorgesehenen Baumbestands nicht festgestellt.
Vorkommen koénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden, zumal auch Winter- oder
Sommerquartiere in den fur einen Abbruch vorgesehenen Gebauden denkbar sind. Mog-
lichst fruhzeitig vor einer Rodung von B&aumen bzw. einem Abbruch von Geb&uden wird
daher eine Kontrolle auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tierarten durch eine
fachlich qualifizierte Person erforderlich. Falls im Rahmen der Kontrolle Fledermausvor-
kommen festgestellt werden, sind die Quartiere nach Raumung der Wochenstuben zu
verschlie3en. Ein Geb&udeabbruch hat dann vor Bezug der Winterquartiere zu erfolgen.

Werden trotz vorherigen Kontrollen erst wahrend bereits laufender Abriss- bzw. Sanie-
rungsmaf3nahmen geschiitzte Tiere gefunden oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten festgestellt, sind die betreffenden Arbeiten sofort einzustellen und die Untere Natur-
schutzbehérde ist umgehend zu informieren. Die weitere Vorgehensweise und der Fort-
gang der Arbeiten am Gebaude werden dann im konkreten Einzelfall vor Ort besprochen
und durch die Untere Naturschutzbehdrde festgelegt.

Eidechsen

Angesichts der Biotopstrukturen im Planungsgebiet ist ein Vorkommen streng geschiitz-
ter Eidechsenarten denkbar, auch wenn dies angesichts der innerdértlichen Lage mit Vor-
kommen entsprechender Fressfeinde (v.a. Hauskatzen) wenig wahrscheinlich ist.

Sollten tatsachlich Eidechsenvorkommen gegeben sein, erscheint angesichts der gerin-
gen GroRRe der betroffenen Flache grundsatzlich in einem begrenzten Zeitfenster (Aktivi-
tatsphase - Marz- April bis in den Sommer) ein Vergramen betroffener Eidechsen in einen
funktionsfahigen Ersatzlebensraum moglich.

Aufgrund der begrenzten GrofR3e der geplanten zusatzlichen Bebauung und des Erhalts
des sidlichen Teils der vorhandenen Grinflachen mit ihrem Baumbestand ist insgesamt
davon auszugehen, dass auch bei einem Verlust einzelner Fortpflanzungs- und Ruhesta-
ten streng geschuitzter Arten die Lebensraumeignung im Zusammenhang des Plange-
biets und der umgebenden Flachen Ziegelhausens weiterhin gewabhrt bleibt.

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden folgende
MaRnahmen erforderlich:

¢ Rodungsarbeiten sind ausschliel3lich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten
Tag im Februar zulassig.

e Rechtzeitig vor der Rodung sind Badume durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorkommen relevanter geschutzter Tierarten zu kontrollieren. Gleiches gilt beim
Abbruch von Gebauden.

e Falls im Rahmen der Kontrolle Fledermausvorkommen festgestellt werden, miussen
die Tiere in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde entnommen
oder beim Verlassen des Quartiers abgefangen werden. Sofern die Rodung oder ein
Abbruch nicht unmittelbar nach der Entnahme der Tiere erfolgt, sind die festgestellten
Quartiere zu verschlielRen.

e Falls im Rahmen der Kontrolle Baume mit Vorkommen streng geschutzter holzbewoh-
nender Kéferarten festgestellt werden, mussen die betreffenden Stammabschnitte ge-
sichert und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde an ge-
eignete Stellen im Gemarkungsbereich verbracht werden.

Diese aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen MaRnahmen werden im Bebau-
ungsplan als Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt.
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6.7

Mit Umsetzung dieser MalRnahmen ist gewéhrleistet, dass im Falle der Zerstorung von
einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschiitzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden wird. Ebenso ist eine Stérung,
die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art
fuhren konnte, angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschlie3en.

Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen sein, dass der
Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern kénnte.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der Umsetzung
von Vorhaben anzuwenden sind, kann die abschlie3ende Konkretisierung der erforderli-
chen artenschutzrechtlichen Mafinahmen im Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

Belange des Hochwasserschutzes

Teile des Planungsgebiets liegen innerhalb des bei einem 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis Uberfluteten Bereichs. Der Hochwasserpegel erreicht in diesem Fall eine H6he von
113,20 Meter Uber Normalnull ((.N.N.). Daher sind die Belange des Hochwasserschutzes
zu beachten.

SchlierbachecLandstrakes e T
——t e L534A |-,

Uberflutungsflachen im Bereich des Planungsgebiets geman
Hochwassergefahrenkarte

GemaR § 78 Wasserhaushaltsgesetz ist in Uberschwemmungsgebieten unter anderem
untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen,
2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen,

6. das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache,
7

das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vor-
sorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen.
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Nach Auffassung der Stadt Heidelberg handelt es sich bei der Planung nicht um die Neu-
ausweisung eines Baugebiets, da das Grundstiick bereits bislang grundsatzlich bebaubar
ist.

Dessen ungeachtet werden die sonstigen Verbote mafigebend. Von diesen kann jedoch
befreit werden, wenn das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
4. hochwasserangepasst ausgefthrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den konnen.

Zum geplanten Vorhaben wurde daher eine Konzeption zum Hochwasserschutz ausgear-
beitet. Diese sieht folgende MalRnahmen vor:

Zu 1.: Zur Gewahrleistung einer Sicherstellung des bislang gegebenen Retentionsvolu-
mens wird die Tiefgarage flutbar ausgebildet. Die RAumung der Tiefgarage wird durch
den Betreiber des Pflegeheims, der die notwendigen Informationen tber die Hochwasser-
vorsorgezentrale des Landes Baden-Wirttemberg bzw. den Hochwasserdienst der Stadt
Heidelberg einholt, sichergestellt. Die Entleerung der gefluteten Tiefgarage erfolgt durch
mobile Pumpen.

Zu 2.: Der Ersatz des entfallenden Retentionsvolumens erfolgt an gleicher Stelle und in
gleicher Hohenlage, so dass der Wasserstand des Neckars im Hochwasserfall nicht
nachteilig veréndert wird. Das geplante Vorhaben befindet sich zudem auf3erhalb des
Stromungsbereichs des Neckars. Der Abfluss wird bei Hochwasser daher nicht nachteilig
verandert.

Zu 3.: der bestehende Hochwasserschutz wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt

Zu 4.. das geplante Vorhaben wird so ausgefihrt, dass unterhalb der mal3gebenden
Hochwassermarke von 113,20 Meter tiber Normalnull (.N.N.)

¢ Aufenthaltsraume und technischen Betriebseinrichtungen des Gebaudes nur hoch-
wassersicher und damit nicht Gberflutungsgefahrdet angeordnet werden. Der Entste-
hung eines Schadenspotenzials wird damit vorgebeugt.

o die Tiefgarage mit den hierfur erforderlichen Zufahrten und Treppenh&usern flutbar
ausgebildet wird. In der statischen Dimensionierung wird der Hochwasserfall als ein
moglicher Lastfall beriicksichtigt.
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7.1

Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungs-
plans

Festsetzungen fir den Vorhaben- und ErschlieRungsplan (8 12 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 1 BauGB)

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Zuldssig sind die Errichtung eines Altenpflegeheims und die Errichtung betreuter Senio-
renwohnungen.

Zulassig sind weithin die im direkten Zusammenhang mit der zulassigen Nutzung stehen-
den sonstigen Haupt- und Nebennutzungen einschlie3lich eines auch der Offentlichkeit
zur Verfigung stehenden Versammlungsraums bzw. eines Café- bzw. Restaurantbe-
triebs.

Unterhalb einer Hohenlage von 113,20 Meter tber Normalnull (4.N.N.) sind im Rahmen
der gemald Festsetzung 1.1 und 1.2 zulassigen Nutzungen nur Tiefgaragen einschlieRlich
der zugehotrigen Zufahrten, Treppenhauser, Aufzlige und betriebstechnischen Anlagen
zulassig. Ausnahmsweise sind auch sonstige Nutzungen und Anlagen zulassig, wenn
diese hochwassersicher ausgebildet sind.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriundung:

In einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist keine Festsetzung einer Gebietsart
gemal BauNVO erforderlich. Daher orientiert sich die Festsetzung zur zulassigen Art der
baulichen Nutzung eng am konkret geplanten Vorhaben. Neben der Hauptnutzung durch
ein Altenpflegeheim werden — aufbauend auf den Planungen des Vorhabentragers — auch
betreute Seniorenwohnungen zugelassen.

Damit sich das geplante Pflegewohnheim auch fir die Bevoélkerung Ziegelhausens 6ffnen
kann und generationsubergreifende 6ffentliche Veranstaltungen in einem angemessenen
Rahmen maglich sind, werden ein der Hauptnutzung zugeordneter, jedoch auch der Of-
fentlichkeit zur Verfiigung stehender Versammlungsraum bzw. ein Café- bzw. Restaurati-
onsbetrieb ausdriicklich zugelassen.

Das Planungsgebiet ist fiir die beabsichtigte Nutzung angesichts seiner innerdrtlichen La-
ge und der guten Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz sehr gut geeignet. Der ge-
plante Standort erméglicht eine Teilhabe der dort kiinftig wohnenden Menschen am so-
zialen, kulturellen und gesellschaftlichen Leben in Ziegelhausen. Zugleich sind die Vo-
raussetzungen dafir gegeben, dass aus Ziegelhausen stammende Bewohner die bishe-
rigen sozialen Beziige aufrechterhalten konnen.

Die Festsetzungen zur Hohenlage bzw. zu den Vorgaben fir die zulassigen Nutzungen
unterhalb der Hohenmarke von 113,20 Meter Gber Normalnull (i.N.N.) ergeben sich aus
den Anforderungen des Hochwasserschutzes. Um im Falle eines Hochwasserereignisses
das Schadenspotenzial zu begrenzen, werden unterhalb der malRgebenden Hochwasser-
hohe aul3er Tiefgaragen keine baulichen Nutzungen bzw. betriebs- und haustechnischen
Anlagen nur hochwassersicher ausgebildete Nutzungen und Anlagen zugelassen.

Die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet hat, ergibt sich aus den gesetzlichen Vorgaben in § 12 BauGB.

7.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflache fir Gebaude betragt 1.700 m2.
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Die maximal zuladssige Grundflache darf gemald § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Tiefgaragen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten um maximal 30 % tberschritten werden.

Die folgenden Gebaudehdhen in Meter Gber Normalnull (0.N.N.) dirfen am oberen Ab-
schluss der fertiggestellten AufRenwand inklusive der Brustung bzw. Attika nicht tber-
schritten werden:

Teilflachen Maximal zuldssige Gebdudehdhe in Meter Uber
Normalnull (G.N.N.)

[1],[3], 126,50
127,00
123,50

(6] 129,30

118,00

Gelander sind auf die Hohenfestsetzung nicht anzurechnen.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehthe um maximal 0,80 m durch
untergeordnete Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen wie
Aufziige und Luftungsgerate sowie fur Kamine ist auf maximal 5 % der Gebaudegrundfla-
che zulassig. Zu den Traufkanten ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

Begrundung :

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache orientiert sich am konkret geplanten
Bauvorhaben. In Bezug auf die Grundstuicksflache ergibt sich eine GRZ von ca. 0,47. Sie
bewegt sich damit innerhalb des Rahmens, der sich gemanR BauNVO bei Einstufung des
Gebiets bzw. seines Umfeld als Mischgebiet ergeben wirde.

Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch die Grundflachen von
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten wird statt der gemafi 8 19 Abs.
4 BauNVO reguléar moglichen 50 % auf 30 % begrenzt. Dies reicht gemanR der vorliegen-
den Planung aus und sichert einen Grinflachenanteil von knapp 40 % des Gesamtgrund-
stiicks. Anlagen zur Gartengestaltung sind dabei nicht als Nebenanlagen zu betrachten.

Die maximal zulassige H6he baulicher Anlagen ergibt sich aus der konkreten Planung un-
ter Beachtung der Anforderungen, die sich aus der denkmalrechtlichen Unterschutzstel-
lung des Anwesens Kleingemunder Stral3e 6 sowie aus der Nachbarbebauung ergeben.
Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe ist in Verbindung mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl die maximal mdgliche Kubatur ausreichend umschrieben.
Eine Erforderlichkeit fir die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl, einer Baumassenzahl
oder einer Zahl der zuldssigen Vollgeschosse besteht nicht.

Die maximal zuléssige Hohe tberschreitet im rickwartigen Bereich die Hohe der beste-
henden Nachbarbebauung. Eine Beeintréachtigung einer ausreichenden Belichtung und
Beluftung der angrenzenden Geb&ude ist bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen auszuschliel3en. Allerdings kommt es durch die Gebaudehdhen gegebe-
nenfalls zu einer Einschrankung bislang bestehende Sichtbeziehungen. Diese Einschran-
kungen werden angesichts der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerten Gebau-
destaffelung angrenzend an die Nachbargebdude sowie vor dem Hintergrund des Be-
darfs nach einer Pflegeeinrichtung in Ziegelhausen, die aus nachvollziehbaren wirtschaft-
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7.1.3

lichen Griinden eine ausreichende Mindestgréf3e umfassen muss, im Rahmen der Abwa-
gung der unterschiedlichen Belange als hinnehmbar erachtet.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung
auf dem Dach maschinentechnische Anlagen z.B. fur Liftungsanlagen oder Aufziige er-
forderlich werden. Damit diese Anlagen stadtrdumlich nicht wirksam werden, wird eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehohen fir diese Gebaudeteile auf 0,80
m Hohe begrenzt. Zu den Traufkanten sind Abstédnde von mindestens 2 m einzuhalten.

Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstucksflache fur das geplante Pflegewohnheim ist in enger Orien-
tierung an das geplante Gebaude durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Kleingeminder
Stral3e erfolgt an der der bisherigen Gebaudekanten die Festsetzung einer Baulinie.

Begrundung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist auf Grundlage der stadtraumli-
chen Planungskonzeption erfolgt, wonach sich zwischen dem zu erhaltenden Gebaude
Kleingemiinder StraRe 6 und dem geplanten Neubau eine Hofflache entwickeln soll, die
als gemeinsamer Eingangsbereich fir die verschiedenen vorgesehenen Nutzungsbau-
steine des Vorhabens (Pflegeheim, betreute Wohnungen, 6ffentlich nutzbarer Versamm-
lungsraum mit Cafeteria) dienen soll. Zwischen dem denkmalgeschiitzten straRenseitigen
Anwesen und dem riickwartigen Neubau wird so eine klare Z&asur ausgebildet, die sicher-
stellt, dass das straf3enseitige Geb&ude — trotz der an der Ostseite vorgesehen baulichen
Verbindung — als Solitarbaukdrper wahrnehmbar bleibt.

Im rickwartigen Bereich wird durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstticksflache
eine Gliederung des Baukdrpers zum Neckar hin in drei getrennt ablesbare Baukorperzo-
nen gewahrleistet.

Eine Erforderlichkeit fir die gesonderte Festsetzung einer Bauweise wird nicht gesehen.
Soweit zu den angrenzenden Grundstiicken eine Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Grenzabstande fur erforderlich erachtet wird, riickt die Baugrenze von den Nachbargren-
zen ab. Soweit die Baugrenze mit der Grundsticksgrenze zusammenfallt, ist ein
Grenzanbau im Rahmen des Bauordnungsrechts grundsatzlich zulassig, wenn an der
Nachbargrenze ebenfalls angebaut ist. Soweit dies nicht der Fall ist, erfolgt die Festset-
zung einer Baulinie, die einen aus stadtebaulichen Grinden zur Wahrung der Stral3en-
raumcharakteristik bzw. des Charakters der ortstypischen Bebauungsstrukturen erforder-
lichen Grenzanbau sichert.

7.1.4 Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fir Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Bauordnungsrechtlich notwendige PKW-Stellplatze sind in einer Tiefgarage unterzubrin-
gen. Diese ist einschlief3lich ihrer Zufahrt auch auf dem nicht tberbaubaren Teil des Bau-
grundstiicks zulassig, nicht jedoch — wie auch sonstige Stellplatze - innerhalb der im Plan
festgesetzten privaten Griunflachen.

Begrundung

Die Festsetzung stellt in Hinblick auf die bauordnungsrechtlich notwendigen PKW-
Stellplatze sicher, dass diese in einer Tiefgarage untergebracht werden muissen. Damit
werden insbesondere die geplanten Freiflachen als Aufenthalts- und Grinflachen fir die
kunftigen Nutzer gesichert. Weiterhin wird der erforderliche Versiegelungsgrad gemindert.
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Bauordnungsrechtlich nicht notwendige Pkw-Stellplatze bleiben grundséatzlich moglich,
sind allerdings entsprechend der konkreten Gebaudeplanung sowie der Festsetzungen zu
Grunflachen auf die kleine Innenhofflache an der Kleingemunder Stral3e beschrénkt.

7.1.5 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Tiefgarage ist ab einer Hohe von 112,20 Meter tber Normalnull (0.N.N.) flutbar aus-
zubilden. Sie muss bis zu einer Hohenlage von 113,20 Meter tber Normalnull (G.N.N.) ein
nutzbares Ruckhaltevolumen von mindestens 980 m3 aufweisen.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Grunflachen sind Erh6hungen des na-
turlichen Gelandes nur zuldssig, soweit diese im Freiflachengestaltungsplan des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans explizit verankert sind.

Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink, Blei) sind unzul&ssig.

Fur die AuRenbeleuchtung diirfen ausschliel3lich Kaltlichtlampen (umweltfreundliche Nat-
riumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-weil3en LEDs) zum Einsatz kommen.

Rodungsarbeiten sind ausschlief3lich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Tag
im Februar zulassig.

Rechtzeitig vor der Rodung sind Baume durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorkommen relevanter geschutzter Tierarten zu kontrollieren. Gleiches gilt beim Abbruch
von Gebauden.

Falls im Rahmen der Kontrolle Fledermausvorkommen festgestellt werden, missen die
Tiere in Abstimmung mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde entnommen oder
beim Verlassen des Quartiers abgefangen werden. Sofern die Rodung oder ein Abbruch
nicht unmittelbar nach der Entnahme der Tiere erfolgt, sind die festgestellten Quartiere zu
verschlieRen.

Falls im Rahmen der Kontrolle Baume mit Vorkommen streng geschiitzter holzbewoh-
nender Kaferarten festgestellt werden, missen die betreffenden Stammabschnitte gesi-
chert und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde an geeignete
Stellen im Gemarkungsbereich verbracht werden.

Begrundung:

Die Festsetzung zur Ausbildung der Tiefgarage sowie zur Beibehaltung der Gelandeho-
hen im Bereich der festgesetzten Griinflichen ergibt sich aus den Erfordernissen des
Hochwasserschutzes. Mit der Regelung, dass Erhéhungen des natirlichen Gelandes nur
zulassig sind, soweit diese im Freiflachengestaltungsplan des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans explizit verankert sind, wird sichergestellt, dass Uber die in der erforderlichen
wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung zum Bauvorhaben erfassten Veranderungen
hinaus keine weiteren Verdnderungen der natirlichen Gelandehéhen vorgenommen wer-
den durfen.

Mit einer flutbaren Ausbildung der Tiefgarage und dem vorgegebenen Mindestvolumen
wird gewabhrleistet, dass durch die vorgesehene Bebauung keine Verschlechterung des
Hochwasserschutzes am Neckar eintritt.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung dienen dazu, einen Eintrag von Schwermetallen
in den Boden und damit eine Belastung des Grundwassers bei einer Versickerung des
Niederschlagswassers zu vermeiden.

Die sonstigen Festsetzungen ergeben sich aus den Erfordernissen des Artenschutzes.
Mit den festgesetzten Mal3nahmen kann gewahrleistet werden, dass durch das Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande im Sinne des Bundeshaturschutzgeset-
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zes ausgelost werden. Weiterhin werden durch die Vorgaben zur Beleuchtung die Aus-
wirkungen auf Insekten vermindert.

7.1.6 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AulRenbauteile der Gebaude von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen sind zum
Schutz gegen den Verkehrslarm entsprechend der Tabelle 8 der DIN 4109 vom Novem-
ber 1989 sowie Abschnitt 5 dieser Norm auf der Grundlage der in der folgenden Tabelle
angegebenen Larmpegelbereiche (LPB) zu dimensionieren.

Teilflachen Fassadenseite Geschoss Larmpegelbereich
nach DIN 4109
[1], Ostfassade EG I
1. OG, 2. OG v
Sldfassade Dachgeschoss v
Westfassade 2. Oberge- Il
schoss
Sudfassade alle \Y
[4],[5],[6] | Ostfassade — 6stlicher alle \Y
Gebaudefligel
Ostfassade — westlicher alle \%
Gebaudeflugel
Sidfassaden alle \%
Westfassaden alle \Y
Nordfassaden alle \Y

Nicht aufgefiihrte Fassadenabschnitte sind entsprechend Larmpegelbereich Il zu dimen-
sionieren.

Bei Schlafrdumen mit Fassaden in den Larmpegelbereichen 2 Il sind Fensterkonstruktio-
nen mit integrierten Bellftungseinrichtungen oder gleichwertige schallgeddmmte Belif-
tungsanlagen vorzusehen. Die schalltechnischen Anforderungen an die Fenster sind ein-
schlie3lich dieser Beliiftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fur Fenster
mit Rollladenkasten.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegeniber den
Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — gerin-
gere Schallddmm-Male ausreichend sind.

Begrundung:

Im Plangebiet kommt es gemal dem zum Bebauungsplan erstellten Schallgutachten
,Schalltechnische Untersuchungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Heidel-
berg-Ziegelhausen — Pflegewohnheim Kleingemunder Strafle 6 (Gutachten Nr. 026H3
G1 vom 01.04.2016, erstellt durch Genest und Partner, Ludwigshafen), durch den Ver-
kehrslarm der L 534, der B 37, der Peterstaler StraRBe sowie durch die Bahnlinie zu Uber-
schreitungen der fur Mischgebiete mafRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau“ an den schutzwirdigen Nutzungen um bis zu 10 dB am Tag
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und bis zu 12 dB in der Nacht. Daher sind im Bebauungsplan die erforderlichen Mal3-
nahmen zum Schallschutz festzusetzen.

Im Allgemeinen sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung neben ausreichenden
Schutzabstanden folgende Mal3nahmen moglich:

- Aktive Larmschutzmalnahmen (z. B. Larmschutzwande) im Bereich der Verkehrswege
oder Empfanger

- Passive Schallschutzmafinahmen an den Gebauden selbst
- Geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung

Im Folgenden werden fir die vorliegende Aufgabenstellung die konkreten Mdglichkeiten
von SchallschutzmafRnahmen fir die geplanten schutzwirdigen Nutzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans diskutiert:

Aktiver Schallschutz

Um den im Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm den Gebauden gegeniber abzuschir-
men, wurden im Schallgutachten Berechnungen hinsichtlich der Realisierung aktiver
Schallschutzmaf3nahmen durchgefuhrt. Die vollstandige Einhaltung der Orientierungswer-
te der DIN 18005-1 an allen Immissionsorten und somit in allen Stockwerken ist aufgrund
der Hohe der Gebaude mit einer Larmschutzwand nicht moglich.

Um den AuRenwohnbereich vor Verkehrslarm zu schitzen, wurden Untersuchungen zur
Einhaltung der Orientierungswerte im Erdgeschoss durchgefuhrt. Hierfur wéare immer
noch eine Larmschutzwand mit einer Héhe von ca. 6 m und einer Lange von ca. 100 ent-
lang der kompletten sudlichen Grundstticksgrenze notig.

Im Ergebnis zeigt sich, dass, unabhangig von der Durchfiihrung aktiver Larmschutzmal3-
nahmen entlang der L 534, passive Schallschutzmaf3nahmen an den Gebauden im Plan-
gebiet umzusetzen sind, welche nachfolgend beschrieben werden.

Passiver Schallschutz

Der passive Schallschutz fir die neue Bebauung beinhaltet eine geeignete schalltechni-
sche Dimensionierung der Auf3enbauteile schutzbedurftiger Raume, wie Wohn- und
Schlafrdume, nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, mit der innerhalb der Gebaude
unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ausgeschlossen werden kénnen.
Gemal3 DIN 4109 werden dabei, abhéngig von dem zu erwartenden Aul3enl&armpegel und
der zukiunftigen Raumnutzung, Anforderungen an die Luftschalldammung fir die Aul3en-
bauteile wie Wande, Fenster oder Dacher vorgegeben.

Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung

Eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Verkehrslarm innerhalb der Gebaude kann
auch ausgeschlossen werden, wenn bei der Planung der Geb&dude eine geeignete Ge-
baudeanordnung und Grundrissgestaltung angestrebt wird. Bezlglich der Grundrissge-
staltung ist die Anordnung von Aufenthaltsraumen auf den zu den Verkehrslarmquellen
abgewandten Geb&udeseiten empfehlenswert. Im vorliegenden Fall ist dies aufgrund der
Nutzung als Pflegewohnheim nicht mdglich, da fast jeder Raum ein Aufenthalts-/ bzw.
Schlafraum ist.

Aus stadtebaulichen Grinden scheidet aufgrund der zu erwartenden erheblichen Beein-
trachtigung des Ortshilds ein aktiver Schallschutz entlang der sidlichen Grenze des Pla-
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nungsgebiets aus. Auch sind die Mdglichkeiten eines passiven Schallschutzes durch eine
entsprechende Grundrissgestaltung angesichts der geplanten Nutzung stark einge-
schrankt und im Ergebnis nicht geeignet, gesunde Wohnverhaltnisse im geplanten Pfle-
gewohnheim sicherzustellen.

Da der Standort des Pflegewohnheims jedoch zur Gewahrleistung der Moglichkeit der
Teilhabe am sozialen Leben in Ziegelhausen sehr gut geeignet ist, wird die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 hingenommen. Im Bebauungsplan werden
jedoch die Anforderungen an die schalldammende Dimensionierung der Auf3enbauteile
entsprechend den Ergebnissen des Gutachtens aufgenommen, um zumindest im Innen-
wohnbereich einen ausreichenden Schutz vor Verkehrslarm zu gewahrleisten.

Neben dem Schallschutz ist auch ein ausreichender Luftaustausch zu gewahrleisten. Der
Schallschutz ist jedoch nur bei geschlossenen Fenstern gegeben. Daher wird festgesetzt,
dass bei Schlafraumen mit Fassaden in den Larmpegelbereichen = Il Fensterkonstrukti-
onen mit integrierten Beluftungseinrichtungen oder gleichwertige schallgedammte Beluf-
tungsanlagen vorzusehen sind. Die schalltechnischen Anforderungen an die Fenster sind
einschliellich dieser Beluftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fir
Fenster mit Rollladenk&sten.

Die Festsetzungen sind zur Dimensionierung der Auf3enbauteile sind generalisierend ge-
troffen. Es ist durchaus denkbar, dass an Teilen der Fassaden — inshesondere an gegen-
Uber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen
— auch geringere Schallddmm-Maf3e ausreichend sind. Daher wird als Ausnahmen eine
Abweichung von den getroffenen Festsetzungen zugelassen, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Mal3e ausreichend sind.

7.1.7 Bindungen fiur die Erhaltung sowie das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten B&dume sind mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu
erhalten. Ersatzpflanzungen, die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzungen von
Baumen sowie sonstige Neupflanzungen von B&umen sind mit standortgerechten und
heimischen Laubbaumen in der Qualitdt Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung, 18 -20 cm Stammumfang, vorzunehmen. Je Baumstandort ist
ein mindestens 16 m?3 grof3er durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Flachdéacher sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen Der ,Handlungsleitfadens zur
extensiven Dachbegriinung in Heidelberg“ vom 15.09.2011 ist anzuwenden.

Begrundung

Die Festsetzung zur Erhaltung der an der L 534 vorhandenen Baume dient der Sicherung
dieser fur das Stadtbild wichtigen Baume. Da einige der vorhandenen Baume bereits ge-
schadigt und zumindest mittelfristig als abgangig zu betrachten sind, wird klargestellt,
dass eine Ersatzverpflichtung im Falle eines Abgangs der Baume besteht. Weiterhin wer-
den zwei Neupflanzungen zur SchlieBung einer bestehenden Liicke sowie eine Neupflan-
zung im kinftigen Innenhof vorgegeben.

Mit den Neupflanzungen an der sudlichen Grenze soll die Baumkulisse entlang der L 534
dauerhaft gesichert werden. Da bei einer Ersatzpflanzung oder bei Neupflanzungen von
Anbeginn an eine gewisse stadtgestalterische Wirkung erforderlich ist, wird auch die
Pflanzqualitéat vorgegeben. Die Festsetzung zur Mindestgrof3e des durchwurzelbaren
Raumes dient dazu, eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen.

Die Festsetzung zur Verwendung standortgerechter und heimischer Laubgeholze fir die
Neupflanzungen dient der Sicherung und Entwicklung der Flache als Lebensraum fir ty-
pische Arten des Siedlungsraums.
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Mit der Festsetzung zur Dachbegriinung im Bereich der geplanten Neubebauung, die
gemalRl dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Flachdachern ausgefiihrt wird, soll
insbesondere den wasserwirtschaftlichen Belangen in Hinblick auf eine Rickhaltung des
Niederschlagswassers Rechnung getragen werden. Die bei der gegeniiber dem bisheri-
gen Bestand eintretenden Mehrversiegelung zu erwartende Abflussverscharfung wird
hierdurch kompensiert. Eine Teiliiberdeckung der begriinten Dachflachen durch Photovol-
taikanlagen / Solarmodule ist entsprechend des ,Handlungsleitfadens zur extensiven
Dachbegriinung in Heidelberg“ zulassig.

7.1.8 Ortliche Bauvorschriften

7.2

7.3

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Auf dem Dach angebrachte maschinentechnische Anlagen sind vollstandig einzuhausen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur unmittelbar an der Gebaudefassade und nur an den im Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan dargestellten Flachen zulassig

Unzulassig sind Werbeanlagen oberhalb der Attikahohe des Gebaudes sowie Werbean-
lagen fur Produkte und Leistungen, die nicht Gegenstand des Vorhabens sind (Fremd-
werbung). Unzulassig sind weiterhin Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht
oder Wechselbildern und Werbeanlagen nach Art sog. “Skybeamer™ sowie Laserwerbung
oder vergleichbare Anlagen.

Begrundung:

Mit der Festsetzung, dass auf dem Dach angebrachte maschinentechnische Anlagen
vollstandig einzuhausen sind, sollen gestalterische Beeintrachtigungen durch das Anwe-
sen insbesondere angesichts dessen weitrdumigen Einsehbarkeit vermieden werden.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltungsanspruch
aus der zentralen innerértlichen Lage des Grundstiicks Rechnung getragen werden. Eine
visuelle Dominanz mdglicher Werbeanlagen soll vermieden werden.

Eine Erforderlichkeit flr weitere gestalterische Festsetzungen wird nicht gesehen, da der
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird. Die erforderli-
chen gestalterischen Anforderungen an das geplante Bauvorhaben sind in den mit der
Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan integriert.

Kennzeichnungen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Grenzen des Uberschwemmungsge-
biets des Neckars bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis eingetragen. Innerhalb
dieser Flachen sind besondere bauliche MalZnahmen gegen Hochwassereinwirkungen er-
forderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich ibernommen wird die denkmalrechtliche Unterschutzstellung des Anwesens
Kleingemiinder Stral3e 6.
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7.4

9.2

9.3

Hinweise

Der Hinweis zum Denkmalschutz dient dazu, dass den Belangen des Denkmalschutzes
ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Der Hinweis, dass es bei einem extremen Hochwasserereignis zu Wasserspiegellagen
von bis zu 114,70 mNN fihren, dient der Information des Vorhabentragers und der kinf-
tigen Nutzer und soll sicherstellen, dass das fir die wasserrechtlichen Belange mal3ge-
bende 100-jahrliche Hochwasserereignis nicht als Maximum eines moglichen Hochwas-
sers missinterpretiert wird.

Der Hinweis auf die Barrierefreiheit dient der Sicherstellung, dass die Belange der Barrie-
refreiheit auch im Baugenehmigungsverfahren Beachtung finden.

Der Hinweis auf die Verwendung von Vogelschutzglas dient dazu, die Gefahrdung von
Vogeln, die in den Bereichen grol3erer Fensterflachen sowie bei Ubereck-Verglasungen
entstehen kdnnen, zu mindern.

Verfahren und Abwéagung

Wird im Zuge der Ausfertigung ergéanzt

Durchfihrung und Kosten
Grundbesitzverhaltnisse

Die Flachen im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befinden sich im Eigentum
des Vorhabentrégers.

Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager wurde nach Zustimmung durch
den Gemeinderat am 27.10.2016 ein Durchfihrungsvertrag gemald § 12 BauGB ge-
schlossen. In diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentréager das Vorhaben entspre-
chend dem Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan umzusetzen.
Daruber hinaus enthalt der Vertrag im Wesentlichen folgende Regelungen:

e Regelungen fir die Bauzeit,

energetische Vorgaben,
¢ Hinweise zur Verkehrssicherheit bei Anliefervorgéngen,
¢ Kostentragung durch die Vorhabentragerin,

o Verpflichtung, das Gebaude entsprechend dem mit dem Beirat von Menschen mit Be-
hinderungen und der Stadtverwaltung abgestimmten Konzept zur Barrierefreiheit zu
errichten und zu betreiben.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB werden nicht erforderlich.
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Umweltbericht
Beschreibung des Vorhabens

Ein Vorhabentrager beabsichtigt, auf dem Anwesen Kleingemunder Stral3e 6 in Ziegel-
hausen ein Pflegewohnheim zu errichten. Vorgesehen ist eine Betreuungseinrichtung mit
insgesamt 75 Platzen. Erganzt wird das Angebot um bis zu 23 barrierefreie Wohnungen,
die in das hausliche Betreuungskonzept eingebunden sind.

Mit dem Pflegewohnheim im Zentrum von Ziegelhausen soll das infrastrukturelle Angebot
insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung um einen bislang
im Stadtteil nicht vorhandenen Baustein erganzt werden. Der vorgesehene Standort eig-
net sich insbesondere aufgrund seiner innerdértlichen Lage, die eine soziale Teilhabe der
kunftigen Bewohner ermaéglicht, sehr gut fur die vorgesehene Nutzung.

Das bauliche Konzept integriert das denkmalgeschitzte Gebaude des friheren Hotels
~Schwarzer Adler’. Zur Kleingeminder StralBe soll das vorhandene Gebaude erhalten
bleiben. Der riickwartige, nicht denkmalgeschitzte Gebaudebestand wird abgebrochen
und durch einen zeitgemafRen Neubau mit bis zu drei Vollgeschossen und zwei zusatzli-
chen Staffelgeschossen ersetzt.

Die Neubebauung uberschreitet Richtung Neckar die im Umfeld pragende bisherige hin-
tere Baukante. Das geplante Vorhaben kann daher nicht im Rahmen von § 34 BauGB im
unbeplanten Innenbereich genehmigt werden.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Flachennutzung Bestand gemal BP
Gebaudeflache 790 m2 1.700 m2
Sonstige  voll-versiegelte 1.120 m2 510 m2
Flachen

Flachen mit wassergebun- 450 m2 --
denen Decken

Private Gartenflachen 1.270 m2 1.420 m2
(einschlieBlich Anlagen zur

Gartengestaltung)

Summe 3.630 m? 3.630 m?

Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes mafRgebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im Bun-
desnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der
Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Beein-
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trachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrach-
tigungen sind durch MafBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen
Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht auszuschlie3en, dass besonders geschiitzte Arten bzw.
streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies
der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3ge-
bend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschiitzten Arten
umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote allerdings
bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssigen Vorhaben nur fur in Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die europaischen Vogel-
arten geman Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz
1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung tber die Zulassung von Eingrif-
fen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten zu ent-
scheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten
sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung
kommt daher der Frage der Situation im rdumlichen Zusammenhang eine mafl3gebende
Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefuihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europdischen Vogelarten gilt ebenso
nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlie3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz, dass
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes regelt § 78 Wasserhaushaltsgesetz, dass in Uber-
schwemmungsgebieten unter anderem die Ausweisung von neuen Baugebieten, die Er-
richtung oder Erweiterung baulicher Anlagen, das Erhdhen oder Vertiefen der Erdober-
flache sowie das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen untersagt sind. Von diesen
Verboten kann jedoch befreit werden, wenn insbesondere die Hochwasserriickhaltung
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3.1

nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rick-
halteraum zeitgleich ausgeglichen wird.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und Sachguter
sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzu-
beugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende Auswirkungen auf die aus-
schlie3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen ne-
ben dem Schutz der angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhdltnisse innerhalb des
Gebietes herrschen.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-
habens

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft
Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet befinden sich durch frihere Bautatigkeiten sowie durch Ausbaumal3-
nahmen in Zusammenhang mit der L 534 bzw. der Sicherung des Neckarufers anthropo-
gen Uberformte Boden bei einem insgesamt hohen Versiegelungsgrad von ca. 65 %.

Unterhalb der anthropogen tberformten Bodenschichten ist davon auszugehen, dass dort
Flussablagerungen des Neckars (Neckarschwemmkegel) anstehen, die aus Sanden und
Kiessanden, lagenweise mit Einlagerungen von Steinen und Blocken, bestehen.

Schutzgut Wasser

Sudlich angrenzend an das Planungsgebiet bzw. die L 534 verlauft der Neckar. Aufgrund
seiner Funktion als Bundeswasserstral3e ist der Flusslauf stark ausgebaut; die Uferb6-
schungen sind baulich befestigt. Die gewassertkologische Bedeutung der Uferbereiche
ist durch diesen Ausbauzustand erheblich eingeschrankt.

Im Falle von seltenen Hochwasserereignissen kann das Planungsgebiet Uberflutet wer-
den. Gemall Angaben der zustdndigen Wasserbehotrde ist bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserereignis mit einem Wasserstand von 113,20 Meter Gber Normalnull (U.N.N.)
zu rechnen.

Die vorhandenen Geldndehthen im Bereich des Planungsgebiets betragen im Richtung
Neckar liegenden Bereich ca. 111,90 Meter tber Normalnull (4.N.N.). Das hundertjahrli-
che Hochwasserereignis betrifft annahernd die gesamten Freiflachen des Planungsge-
biets und fiihrt zu Uberflutungshéhen von bis zu 1,30 m.

Schutzgut Klima

Der Raum Heidelberg gehort dem sidwestdeutschen Klimabezirk an (Untereinheit N6rdli-
ches Oberrheintiefland), welcher sich durch milde Winter und warme Sommer auszeich-
net. Der Raum z&ahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten Deutsch-
lands.
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Klimatische Probleme ergeben sich in der Oberrheinebene durch die tief eingeschnittene
Lage gegeniber den Randgebirgen. Dadurch kommt es in der Ebene nur zu einem relativ
schwachen Luftaustausch tber Hohenwindsysteme der freien Atmosphére und zu einem
erhohten Auftreten von Schwile- und Inversionswetterlagen. Insbesondere die schlecht
durchlifteten Innenstadtlagen sind als kleinklimatische Defizitbereiche zu betrachten.

Dem Neckartal kommt daher eine hohe Bedeutung als Kaltluftabflussbahn Richtung
Rheinniederung zu. Die durch das Neckartal abflieRende Kaltluft fihrt zu einer Minderung
der klimatischen Belastungssituation im dicht bebauten Stadtkerngebiet.

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausgleichswirkungen

Das Planareal besitzt mit seinem Baumbestand und seinen offenen Gras-Kraut-Flachen
eine Kkleinklimatische Ausgleichsfunktion, die jedoch angesichts der Gelandetopographie
(Gefélle Richtung Neckar) sowie der angrenzenden abriegelnden Bebauung nicht fur die
umgebenden Siedlungsflachen wirksam wird.

Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner tiber das im bebauten Gebiet von Heidelberg ohne-
hin bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Insgesamt ist
der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch zu hohen Stickoxid- und Benzolkon-
zentrationen, die vor allem im Winter bei austauscharmen Wetterlagen auftreten. Im
Sommer treten durch photochemische Reaktionen verursachte Ozonspitzen auf. Insge-
samt stellt sich das Plangebiet somit als Teil eines lufthygienisch belasteten Bereiches
dar.

Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet nicht relevant.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Das Planungsgebiet stellt sich in den bislang noch unbebauten Bereichen als gro3ziigige
Gartenflache mit altem Baumbestand auf Rasenflachen dar. Im ndrdlichen Teil dominie-
ren dabei Nadelbdume verschiedener Ziergehdlzarten, wahrend zur L 534 hin vorwiegend
Platanen und Ahorn, aber auch eine Kastanie zu finden sind.

Insgesamt zeigen sich folgende Strukturen und Baumbestande im Planungsgebiet:
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Biotopstrukturen und Baumbestand im Planungsgebiet
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Baumbestand im Planungsgebiet
Nr. Art Kronendurch- Stamm- Hohe Bemerkungen
laut messer umfang
Plan
1 Fichte 4m 1,0m 8 m Spitze abgestorben
2 Ahorn 10 m 1,8m 16 m Totholz im Baum, erhebliche Rin-
denschéaden
3 Thuja 6m 21m 20—-25m
4 Eibe 12m 2,1m 15m
5 Eibe 5m 1,1m 6 m
6 Fichte 3m 0,6 m 10m
7 Fichte 4'm 0,7m 10 m
8 Fichte 4m 0,8 m 10 m
9 Thuja 8m 1,95 m 25-30m
10 Thuja 4m 1,35 25-30 m
11 Stechpalme 4m 10m 18 m
12 Kiefer 6m 22m 20 m
13 Kastanie 12 m 1,65 m 13 m Spitze abgebrochen
14 Ahorn 10 m 1,0m 16 m
15 Blauglocken- 14 m 2,85 m 20m
baum
16 Ahorn 5m 1,7m 20m
17 Linde 10 m 2,2m 18 m
18 Platane 10m 2,7m 20m
19 Linde 10 m 1,6m 20 m
20 Platane 14 m 3,5m 27m stark schiefwiichsig
21 Rosskastanie 14 m 2,8 m 20—-25m
22 Linde 12m 1,7m 20-25m
23 Linde 10 m 1,7m 20—-25m
24 Platane 10 m 23m 20-25m
25 Platane 10 m 2,6 m 20—-25m
26 Linde 10 m 3,6m 25-30m | Totholz im Baum, zweistammig
27 Ahorn 12m 2,1m 25—-30m | Totholz im Baum

Mit Realisierung des Vorhabens gehen die hellgrau unterlegten Baume verloren. Weitere
Baumrodungen sind moglich, ergeben sich jedoch nicht zwingend aus dem Vorhaben.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschuitzter Tierarten bzw. europdischer Vogel-
arten liegen nicht vor. Eine tUberschlagige Priifung zeigt jedoch, dass die Biotoptypen des
Planungsgebiets nur typischen geholzbriitenden Vogelarten der Siedlungsgebiete einen

Lebensraum bieten.

Streng geschutzte holzbewohnende Kaferarten sind nicht zu erwarten, da im Planungs-
gebiet keine alten Baume, die eine besondere Eignung fiir streng geschutzte holzbewoh-
nende Kéaferarten aufweisen wirden, zur Rodung vorgesehen sind.
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Baumhohlen, die fir Fledermause als Winterquartiere geeignet waren, wurden bei einer
ersten Betrachtung des fur eine Rodung vorgesehenen Baumbestands nicht festgestellt.
Vorkommen kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden, zumal auch Winter- oder
Sommerquartiere in den fur einen Abbruch vorgesehenen Gebauden denkbar sind.

Vorkommen streng geschitzter Eidechsenarten sind angesichts der Biotopstrukturen im
Planungsgebiet denkbar, aber angesichts der innerdrtlichen Lage mit Vorkommen ent-
sprechender Fressfeinde (v.a. Hauskatzen) wenig wahrscheinlich.

Schutzgut Siedlungsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg-Ziegelhausen und wird
von der bestehenden Nachbarbebauung entlang der Kleingemunder Strafl3e eingerahmt.
Richtung Neckar bildet die L 534 eine klare Zasur aus, die durch die vorhandene Einfas-
sungsmauer der Gartenflache unterstrichen wird. Das Planungsgebiet ist somit auch in
seinen bislang unbebauten Flachen Teil des Siedlungsraums.

Das Gebiet selbst stellt sich — soweit es nicht bebaut ist - als Gartenflache mit altem
Baumbestand, Rasenflachen, Ziergehotlzbeeten, aber auch mit wassergebundener Decke
befestigten Bereichen dar. Der westliche Randbereich wird zudem als Stellplatzflache fir
Pkw genutzt.

Eine Uber das Grundstiick selbst hinausgehende Eignung fir die Naherholung besteht
nicht.

e Pragende Vegetationsstrukturen

Préagend fiur die L 534 und den sudlichen Ortsrand von Ziegelhausen sind die nordlich der
StralRe stehenden zwolf grol3kronigen Laubb&aume (Erle, Platanen, Ahorn).

e Sichtbeziehungen

Die Flachen des Planungsgebietes bieten Sichtbeziehungen auf die Sidseite des
Neckars und den Kdnigstuhl. Von der Sudseite des Neckars sowie den dort angrenzen-
den Hangbereichen bestehen zugleich Blickbeziehungen auf den Ortsrand von Ziegel-
hausen und damit auch auf das Planungsgebiet.

Larmbelastung

Das Planungsgebiet unterliegt einer hohen Vorbelastung durch Schallimmissionen vor al-
lem aufgrund des StrafRenverkehrs auf der L 534, der Peterstaler StralRe, der B 37 auf
der gegenuberliegenden Neckarseite sowie der Bahnlinie Heidelberg — Neckargemuind.

Relevante Einwirkungen durch Gewerbeldrm von benachbarten Grundstiicken sind nicht
zu verzeichnen.

Kultur- und Sachguter

Das Anwesen KleingemUinder Stral3e 6 ist in der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidel-
berg“ der Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg enthalten und unterliegt dem
Denkmalrecht. Zu diesem Anwesen ist ausgefihrt:

»,Gasthaus Zum schwarzen Adler mit Saalbau und Garten. Wohl gegen Ende des 18. Jh. Errichtet, méglich-
erweise durch den Metzger Ignatz Brischle, der 1797 das Schildrecht zugesprochen bekam. Das Haupthaus
ein zweigeschossiges Traufhaus mit Stockwerksgesims und Kriippelwalmdach, in der StrafRenflucht zwei
spéatere Anbauten. Die Fassade zeigt aufwendig profilierte, axial angeordnete Fenster- und Turgewande, die
Hauptachse aufgewertet durch ein Portal mit Rokokotiirblatt. Dartiber die Figur eines schwarzen Adlers und
ein Relief im Brustungsfeld Uber der Tur. Es zeigt Jesus im Garten Gethsemane und soll aus der alten Lau-
rentiuskapelle vom Friedhof stammen. Pragend fir das Erscheinungsbild des Bauwerks sind Klappladen und
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Fensterteilung. Im Innern sind das barocke Kellergew6lbe und Reste des Sparrendachs aus dem 18. Jh.
Uberliefert. Die Ubrigen Etagen zeigen verschiedene Phasen der Gasthausnutzung, etwa Terrazzostufen und
Holzstaketen aus dem friihen 20. Jh. Im Haupttreppenhaus. Der Saalbau um 1855 (i) fiir den Wirt Carl Fried-
rich Knauf dstlich angefiigt. Die hohen Fenster verweisen auf die zeittypische Nutzung als Tanzsaal; zur Nut-
zung als Ausflugs- und Vergntigungslokal gehért auch der groBe Gastgarten mit Neckarblich“ (Denkmaltopo-
graphie Stadtkreis Heidelberg®, 2013, S. 646. 647).

4, Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung der Um-
weltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung ist neben einem Erhalt des heutigen Zustands denk-
bar, dass das bestehende Baurecht nach 8§ 34 BauGB ausgeschopft wird. Fur eine
Wohnbebauung liegt ein positiver Bauvorbescheid vom 21.06.2012 vor. Darin werden
zwei Baukorper sudlich des zu erhaltenden Anwesens Kleingemuinder Stral3e 6 mit je 300
m? Grundflache bei Einhaltung der Bauflucht, die sich aus der sudlichen Kante der dstlich
angrenzenden Bebauung ergibt, zugelassen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der

Planung
Schutzgut Auswirkungen
Mensch Die vorhandene Belastungssituation mit weit tGiber den schalltech-

nischen Orientierungswerten liegenden Verkehrslarmimmissionen
bleibt unveréandert bestehen.

Tiere und Pflan- Die bisherige — eingeschrénkte - Lebensraumqualitat fir Vogel
zen und sonstige Arten des Siedlungsraums bleibt unverandert beste-
hen. Jedoch ist zumindest mittelfristig mit einem Abgang ver-
schiedener Baume aufgrund ihres Alters und bestehender Scha-
digungen zu rechnen.

Wird von einer vorliegenden, positiv beschiedenen Bauvoranfrage
zur Errichtung von Wohngeb&auden Gebrauch gemacht, kommt es
zumindest zu einer Rodung der nahe am bestehenden Gebaude
stehenden Nadelbdume.

Boden Die vorhandenen Bodeneigenschaften und -belastungen bleiben
bestehen.

Wird von einer vorliegenden, positiv beschiedenen Bauvoranfrage
zur Errichtung von Wohngeb&auden Gebrauch gemacht, kommt es
zu einer zusatzlichen Versiegelung in einer dem jetzigen Vorha-
ben vergleichbaren Grolienordnung.

Wasser Das Niederschlagswasser der bestehenden Gebaude wird weiter-
hin der Kanalisation zugeleitet. Das Niederschlagswasser der
Freiflachen wird weiterhin auf dem Grundstick komplett versi-
ckert. Das bestehende Hochwasserriickhaltevolumen bleibt un-
verandert erhalten.

Wird von einer vorliegenden, positiv beschiedenen Bauvoranfrage
zur Errichtung von Wohngeb&auden Gebrauch gemacht, kommt es
zu einem Verlust versickerungsfahiger Oberflache in einer dem
jetzigen Vorhaben vergleichbaren GrélRenordnung sowie zu einer
Verringerung des Retentionsvolumens auf gleicher Flache.
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5.1

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Schutzgut Auswirkungen

Luft Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine Luftschadstoffbelastung
aus.

Klima Die kleinklimatische Ausgleichsfunktion der Flache, die jedoch

nicht fur die angrenzenden Flachen relevant wird, bleibt erhalten.

Siedlungsbild Das bestehende Siedlungsbild mit dem denkmalgeschitzten
straBenseitigen Gebaude und dem Baumbestand zur L 534 bleibt
erhalten. Allerdings ist nicht auszuschliel3en, dass der denkmal-
geschitzte Gebaudebestand bei fehlender Nutzung Uber das bis-
lang bereits gegebene Maf3 hinaus weitere Bauschaden erleiden
wird, die dann auch im StraRenbild sichtbar werden kénnen. Fir
den Baumbestand an der L 534 ist angesichts bereits vorhande-
ner Schadigungen an einzelnen Baumen mittelfristig davon aus-
zugehen, dass zumindest ein Teil der Baume zu roden sein wird.

Wechselwirkun- Soweit die bestehende Situation fir die einzelnen Landschaftspo-
gen tenziale im Wesentlichen unverandert bleibt, sind hinsichtlich der
Wechselwirkungen keine zuséatzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Kultur- und Sach- | Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu
guter erwarten. Allerdings ist nicht auszuschlie3en, dass der denkmal-
geschitzte Gebaudebestand bei fehlender Nutzung lber das bis-
lang bereits gegebene Mal3 hinaus weitere Bauschaden erleiden
wird.

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
ergibt sich aus Kapitel 6 des Umweltberichts.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan wird eine bereits bebaute Flache einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt. Auch wenn die Neubebauung Uber den bisherigen Bebauungsgrad hinausgeht,
werden dennoch gegeniiber einer Realisierung auf einer bislang unbebauten Flache Ein-
griffe in den Boden vermieden.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand ist festgesetzt, dass
die vorhandenen Baume an der L 534 mit Ersatzverpflichtung zu erhalten sind. Die Baum-
reihe ist zudem aus stadtgestalterischen Griinden, aber auch zum Ersatz der zu fallenden
Baume, durch zwei Neupflanzungen zu ergénzen.

Zur Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser sind Dachflachen aus den unbe-
schichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei ausgeschlossen.

Zum Schutz von Insekten dirfen fir die Auf3enbeleuchtung ausschlie3lich Kaltlichtlampen
(umweltfreundliche Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-weil3en LEDS)
zum Einsatz kommen.

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande dienen folgende
Mafinahmen:
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¢ Rodungsarbeiten sind ausschliel3lich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten
Tag im Februar zulassig.

e Rechtzeitig vor der Rodung sind Baume durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorkommen relevanter geschutzter Tierarten zu kontrollieren. Gleiches gilt beim
Abbruch von Gebauden.

e Soweit sich bei der Rodung von Baumen ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Vogeln ergibt, sind in ausreichender Anzahl Nistkasten als geeignete Er-
satzlebensstatten im Umfeld zu installieren.

e Falls im Rahmen der Kontrolle Fledermausvorkommen festgestellt werden, mussen
die Tiere in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehtrde entnommen
oder beim Verlassen des Quartiers abgefangen werden. Sofern die Rodung oder ein
Abbruch nicht unmittelbar nach der Entnahme der Tiere erfolgt, sind die festgestellten
Quatrtiere zu verschliel3en.

e Falls im Rahmen der Kontrolle Baume mit Vorkommen streng geschutzter holzbewoh-
nender Kéaferarten festgestellt werden, mussen die betreffenden Stammabschnitte ge-
sichert und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde an ge-
eignete Stellen im Gemarkungsbereich verbracht werden.

Zum Ausgleich der Eingriffe dient die Verpflichtung zur Begrinung von mindestens 66%
der Dachflachen der geplanten rickwartigen Neubauten sowie zur Pflanzung zweier er-
ganzender Baume.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Eingriffen in
den Wasserhaushalt

Zur Vermeidung einer Verschlechterung der Hochwassersituation wird festgesetzt, dass
die geplante Tiefgarage ab einer H6he von 112,20 Meter tber Normalnull (0.N.N.) flutbar
auszubilden ist. Sie muss bis zu einer Hohenlage von 113,20 Meter tUber Normalnull
(0.N.N.) ein nutzbares Riickhaltevolumen von mindestens 980 m?3 aufweisen.

Damit wird sichergestellt, dass das durch das geplante Vorhaben verloren gehende natur-
liche Uberschwemmungsvolumen vor Ort wieder funktional und zeitgleich ausgeglichen
wird.

Das durch die Mehrversiegelung anfallende zusatzliche Niederschlagswasser wird durch
die zwingende Begriinung von mindestens 66 % der Dachflachen der geplanten ruckwar-
tigen Neubauten zuriickgehalten. Eine Mehrbelastung des Kanalnetzes wird damit ver-
mieden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Gewerbeldarm

Durch das geplante Vorhaben ist nicht mit relevanten Gewerbelarmemissionen zu rech-
nen. Malinahmen zur Begrenzung des Gewerbeldrms werden daher nicht erforderlich

Verkehrslarm

Fur das geplante Gebaude ergibt sich angesichts der Lage der geplanten Aufenthalts-
raume die Erforderlichkeit einer ausreichenden Dammung der Aul3enfassaden, damit in-
nerhalb der geplanten Schlaf- und AufenthaltsrAdume ausreichend gesunde Wohnverhalt-
nisse gewahrleistet werden kénnen.
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5.4

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden daher — aufbauend auf den Ergebnissen des zum
Vorhaben erstellten Schallgutachtens — folgende Schallschutzmafl3nahmen festgesetzt:

e Vorgaben fur bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden durchzufiihrende
passive Schallschutzmal3nahmen fur schutzbedirftige Aufenthaltsraumen nach DIN
4109.

e Einbau von schallgedammten fensterunabhéangigen Luftern oder gleichwertiger Mal3-
nahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen.

Die von den Schallschutzfestsetzungen betroffenen Flachen ergeben sich aus den Er-
gebnissen des Schallgutachtens.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luftschad-
stoffimmissionen

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung der Grundstiicke ist mit keinen nennenswerten
Luftschadstoffemissionen zu rechnen. Dementsprechend besteht im Bebauungsplan kei-
ne Erfordernis fur diesbezugliche Festsetzungen.

Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung
Auswirkungen auf Natur und Landschaft

MaRgebend fur die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist insbesondere
die Veradnderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird es im Planungsgebiet zu Verande-
rungen der tatsachlichen Flachennutzungen und somit der potenzialbezogenen Flachen-
eigenschaften kommen.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Auswirkungen:

e Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans wird ein den Maf3stab der Umgebungs-
bebauung lberragendes Gebaude entstehen. Die Silhouette von Ziegelhausen wird
dadurch verandert.

Der Charakter des Strallenraums der Kleingemiinder StraRRe bleibt jedoch ebenso erhal-
ten wie der sich von der L 534 ergebende Eindruck, da einerseits das denkmalgeschiitzte
Gebaude Kleingeminder Stral3e 6 und andererseits der Baumbestand entlang der sudli-
chen Grenze des Planungsgebiets erhalten bleiben.

e Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Ausweitung der Gebaudegrundflachen um bis zu
910 m2. Betroffen sind allerdings Giberwiegend Flachen, die bereits bislang versiegelt wa-
ren. Zugleich kommt es im sudlichen Teil zu einem Rickbau von Asphalt und Pflasterfla-
chen. In der Summe wird die Versiegelung insgesamt geringfugig verringert.

e Gewasserhaushalt

Durch die Planung kommt es zu einer Ausweitung der Gebaudegrundflachen um bis zu
910 m?. Betroffen sind allerdings Gberwiegend Flachen, die bereits bislang versiegelt wa-
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ren. Allerdings wurde das dort anfallende Niederschlagswasser tUberwiegend breitflachig
tber in den angrenzenden Grunflachen zur Versickerung gebracht.

Ein Anstieg der Spitzenabflussmengen in der Kanalisation wird durch die Verpflichtung,
66 % der Dachflachen der geplanten riickwartigen Neubauten zu begriinen, vermieden.

Weiterhin kommt es zu einem Verlust von ca. 1.200 m2 Uberschwemmungsflache bzw.
980 m?3 Retentionsvolumen. Das entfallende Retentionsvolumen wird jedoch vor Ort durch
eine flutbare Ausbildung der Tiefgarage wieder ausgeglichen.

e Klima

Durch das Vorhaben gehen 15 Baume und damit deren lufthygienische und kleinklimati-
sche Ausgleichswirkung verloren. Auswirkungen Uber das Baugrundsttick und die direkte
Nachbarschaft hinaus sind nicht zu erwarten. Als partieller Ausgleich werden drei Baume
neu gepflanzt und eine Dachbegriinung festgesetzt.

Die vorhandenen Baume an der L 534 bleiben bestehen.

e Vegetation und Fauna

Durch die Planung kommt es zu einer Ausweitung der Gebaudegrundflachen um bis zu
910 m2. Betroffen sind allerdings Gberwiegend Flachen, die bereits bislang versiegelt wa-
ren. Zugleich kommt es im sudlichen Teil zu einem Rickbau von Asphalt und Pflasterfla-
chen. In der Summe wird der Anteil der Gartenflachen insgesamt geringfiigig ausgewei-
tet.

Durch das Vorhaben gehen jedoch 15 Baume und damit deren Funktion als Lebensraum
fur baumbritende Vogelarten verloren. Betroffen sind 4 Fichten, eine Kiefer, eine Stech-
palme, zwei Eiben, drei Thuja, ein Ahorn, zwei Kastanien und eine Platane.

Ein bedingter Ausgleich wird durch die Verpflichtung zur Begriinung von mindestens 66 %
der Dachflachen der geplanten rickwartigen Neubebauung erreicht.

Die vorhandenen Baume an der L 534 bleiben bestehen und werden durch drei Neupflan-
zungen, davon zwei an der sudlichen Grenze und einer im Innenhof, ergénzt.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Das Gebaude Kleingemiinder Straf3e 6 wird unter Beachtung der denkmalpflegerischen
Anforderungen saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt. Der dstliche Gebaudeteil wird
ebenso wie die riickwartigen Bauteile und die Nebengebaude abgebrochen.

Immissionsbelastung Schall
Verkehrslarm

GemalR den Ergebnissen des Schallgutachtens ,Schalltechnische Untersuchungen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Heidelberg-Ziegelhausen — Pflegewohnheim
Kleingemunder Straf3e 6“ (Gutachten Nr. 026H3 G1 vom 01.04.2016, erstellt durch Ge-
nest und Partner, Ludwigshafen), kommt es im Bereich des Planungsgebiets durch die
verkehrsbedingten Emissionen der angrenzenden Straf3en sowie der auf der Sudseite
des Neckars verlaufenden Bahnlinie — bezogen auf das Prognosejahr 2030 — an den am
starksten belasteten Fassadenabschnitten zu Beurteilungspegeln von bis zu 70 dB(A) am
Tag und 62 dB(A) in der Nacht.

Fur das Planungsgebiet kann angesichts der Eigenart der Umgebungsbebauung eine
Schutzwiirdigkeit entsprechend der eines Mischgebiets zugrunde gelegt werden. Gegen-
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uber den Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fur Mischge-
biete von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht kommt es somit an den schutz-
wirdigen Nutzungen zu Uberschreitungen von bis zu 10 dB am Tag und bis zu 12 dB in
der Nacht.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Maflinahmen zur Dimensionierung der Au-
Renbauteile wird gewéhrleistet, dass die Innenwohnbereiche bei geschlossenen Fenstern
ausreichend geschiitzt werden. Auch bei geschlossenen Fenstern kann angesichts der
erganzend getroffenen Vorgaben zu Beliftungsanlagen eine ausreichende Be- und Ent-
lGftung gewahrleistet werden.

Ein Schutz der AuRenwohnbereiche ist jedoch nicht gegeben.

Gewerbelarm

In Folge der Planung ergeben sich mdglicherweise geringfligige als Gewerbelarm anzu-
sprechende Emissionen durch maschinentechnische Anlagen sowie den Pkw-Verkehr in
der Zufahrt zur Tiefgarage.

Die Schutzwuirdigkeit der angrenzenden vorhandenen Immissionsorte auf Grundlage der
ortlichen Gegebenheiten in die Gebietsart ,Mischgebiet® gemal BauNVO einzustufen.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass die zu erwartende
Gewerbeldrmbelastung an den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten die
mafigebenden — gegebenenfalls aufgrund vorhandener Vorbelastungen reduzierten —
schalltechnischen Richtwerte der TA Larm unterschreitet.

Eine Unterschreitung der maflgebenden Richtwerte der TA Larm ergibt sich auch aus
dem Umstand, dass das Immissionsschutzrecht auch unabhangig von mdglichen Fest-
setzzungen des Bebauungsplans gilt. Aus dem Immissionsschutzrecht — hier inshesonde-
re der TA Larm — ergibt sich, dass an den umgebenden schitzenswerten Immissionsor-
ten die Immissionsrichtwerte fliir ein Mischgebiet eingehalten werden muissen.

Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des
BauGB gewahrleistet.

Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen des Ge-
baudes und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der einzuhaltenden
energetischen Anforderungen an Neubauten mit keinen zuséatzlichen Luftschadstoffemis-
sionen zu rechnen.

Durch das Vorhaben wird es gegeniiber der bisherigen Nutzung als Hotel bzw. als Gast-
statte zu keiner relevanten Veranderung des Verkehrsaufkommens und damit der Luft-
schadstoffmengen in der Kleingeminder Stral3e kommen.

Ubersicht tber die wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsmaoglichkeiten
und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Nutzungsalternativen

Als Vorhabenalternativen im Sinne alternativer Nutzungsmaglichkeiten fir das Planungs-
gebiet ergeben sich eine Beibehaltung der Nutzung durch ein Hotel bzw. durch eine
Gaststatte sowie eine Nutzung durch eine Wohnbebauung.

Eine Beibehaltung der Nutzung durch ein Hotel bzw. durch eine Gaststéatte wiirde gegen-
Uiber dem bisherigen Bestand keine veranderten Umweltauswirkungen ausldsen.
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Eine Nutzung durch eine Wohnbebauung fuhrt bei gleicher Geb&udekubatur gegeniber
der vorliegenden Planung nicht zu verédnderten Umweltauswirkungen.

Grundsatzliche Standortalternativen

Fur die Errichtung eines Pflegewohnheims wurden auch andere Standorte in Ziegelhau-
sen in Betracht gezogen. Der vorgesehene Standort ist jedoch durch seine Lage im alten
Ortskern des Stadtteils und durch seine topographisch weitgehend ebene Lage weit bes-
ser als die untersuchten Alternativstandorte fur die geplante Nutzung geeignet.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkeiten, die
Datenlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen

Nach Fertigstellung der Baumalinahmen sind der Erfullungsgrad der grinordnerischen
MaRnahmen (Art und Umfang der Malinahmen) sowie der Pflegezustand der Grinanteile
zu prufen. Weiterhin ist eine Prifung der Malinahmen hinsichtlich der sonstigen im Be-
bauungsplan genannten Ziele, insbesondere in Hinblick auf den Umgang mit Nieder-
schlagswasser und die energetische Situation erforderlich. Die Prifung ist alle finf Jahre
zu wiederholen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Errichtung eines Pflegewohnheims mit einer Grundflache von 1.700 m? und bis zu 17 m
Gebaudehohe.

Beschreibung der Umwelt:

Die Flache stellt sich als teilweise von Gebauden bestandenes, teilweise versiegeltes
und teilweise als Gartenflache mit altem Baumbestand genutztes Grundstiick innerhalb
des Siedlungsraums dar.

Beeintrachtigungen der Schutzgtter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung: Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrslarm
Mensch

Auswirkungen des Vorhabens:

Verstarkung der Auswirkungen der bestehenden Vorbelastung durch
Errichtung zusétzlicher schitzenswerter Immissionsorte

MaRnahmen/Kompensation:

Schallschutzmallihahmen am Gebé&ude.
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Schutzguter

Kurzerlauterung

Schutzgut Tiere
und Pflanzen

Vorbelastung: Verkehrslarm, intensive Nutzung des Grundstiicks,
fehlende Einbindung in die freie Landschaft

Auswirkungen des Vorhabens:

Rodung von mindestens 15 Baumen, davon 11 Nadelbdume und 4
Laubbaume.

Mafnahmen/Kompensation:

Begriinung von 66 % der Dachflachen der rickwartigen Neubauten.
Neupflanzung von drei Baumen.

Erhaltung der Baume an der L 534

Neupflanzung von drei Baumen

Schutzgut Vorbelastung: bestehende Bebauung und Versiegelung
Boden Auswirkungen des Vorhabens:
In der Summe ergibt sich keine Erh6hung der Versiegelung.
Mafnahmen/Kompensation:
Begriinung von 66 % der Dachflachen der rickwartigen Neubauten.
Schutzgut Vorbelastung: bestehende Bebauung und Versiegelung
Wasser Auswirkungen des Vorhabens:

Erhéhung des Oberflachenabflusses in die Kanalisation durch Aus-
weitung der Hochbauten um 910 m2. In der Summe ergibt sich je-
doch keine Erh6hung der Versiegelung.

Verlust von 980 m3 Retentionsvolumen

Maflnahmen/Kompensation:

Begriinung von 66 % der Dachflachen der riickwartigen Neubauten.
Ruckhaltung und Versickerung von Teilen des Niederschlagswassers

Ausbildung der Tiefgarage als Hochwasserriickhalteraum

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch Luftschadstoffimmissionen von der L
534 und der B 37

Auswirkungen des Vorhabens:

Verstarkung der Auswirkungen der bestehenden Vorbelastung durch
Errichtung zusatzlicher schiitzenswerter Immissionsorte

Mafinahmen/Kompensation:

Schutzgut Kli-
ma

Vorbelastung: keine Uber die allgemeine klimatische Situation in
Heidelberg hinausgehende Vorbelastung

Auswirkungen des Vorhabens:

Rodung von mindestens 15 Baumen, davon 11 Nadelbdume und 4
Laubbaume.

Mafinahmen/Kompensation:
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Schutzguter

Kurzerlauterung

Begriinung von 66% der Dachflachen der rickwartigen Neubauten.

Erhaltung der Baume an der L 534

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-

Auswirkungen des Vorhabens:

Entkernung des denkmalgeschitzten Anwesens Kleingemunder

guter StralRe 6 sowie Veranderung der Umgebung, jedoch in Abstimmung
mit der zustandigen Denkmalbehdérde.

Wechselwir- Die natirlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit erfillt,

kungen zwi- gehen insgesamt weitgehend verloren. Uber den Verlust der Einzel-

schen den funktionen hinaus ist aufgrund der isolierten Lage des Planungsge-

Schutzgitern bietes nicht mit sich gegenseitig verstarkenden Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgutern zu rechnen.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten:

Als Vorhabenalternativen im Sinne alternativer Nutzungsmaoglichkeiten fir das Pla-
nungsgebiet ergeben sich eine Beibehaltung der Nutzung durch ein Hotel bzw. durch ei-
ne Gaststatte sowie eine Nutzung durch eine Wohnbebauung.

Fur die Errichtung eines Pflegewohnheims wurden auch andere Standorte in Ziegelhau-
sen in Betracht gezogen. Der vorgesehene Standort ist jedoch durch seine Lage im al-
ten Ortskern des Stadtteils und durch seine topographisch weitgehend ebene Lage weit
besser als die untersuchten Alternativstandorte fir die geplante Nutzung geeignet.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkeiten.
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