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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

1. Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg stimmt der Behandlung der zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Rohrbach ,Felix-Wankel-Stral3e 17-21“ abgegebenen Stel-
lungnahmen in der Fassung vom 31. Januar 2020 (Anlagen 1 zur Drucksache) wie vor-
geschlagen, zu. Die Behandlung der Stellungnahmen wird Bestandteil der Begriindung.

2. Der Gemeinderat stimmt dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 3 zur Druck-
sache) in der Fassung vom 31. Januar 2020 zu. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3. Der Gemeinderat beschliel3t den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rohrbach ,Fe-
lix-Wankel-Stral3e 17-21“in der Fassung vom 31. Januar 2020 (Anlage 4 zur Drucksa-
che) geman Paragraph 10 Absatz 1 Baugesetzbuch als Satzung. Der Gemeinderat be-
schlief3t die Begriindung in der Fassung vom 31. Januar 2020 (Anlage 5 zur Drucksa-
che).

4. Der Gemeinderat beschliel3t die 6rtlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Rohrbach ,Felix-Wankel-Stral3e 17-21"in der Fassung vom 31. Januar
2020 gemal § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO).

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:

e keine

Einnahmen:

e keine

Finanzierung:

e keine

Folgekosten:

e keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Bebauungsplan soll die Méglichkeit zur Errichtung von drei Wohngebauden mit
circa 20% preisgebundenem Wohnen geschaffen werden. Hierfir wird mit dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan der bisher geltende Bebauungsplan geandert. Zur Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen, deren Be-
handlung eine erneute Offenlage notwendig macht, so dass der Abwagungs- und Sat-
zungsbeschluss gefasst werden kann.
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Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 03.03.2020

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Gemeinderates vom 26.03.2020

Ergebnis: einstimmig beschlossen
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Begrindung:

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Conceptaplan & Kalkmann Wohnwerte GmbH & Co. KG hat die Grundstiicke Felix-Wankel-
Stral3e 17-21 erworben. Der Grundstiickseigentimerin liegt eine Baugenehmigung vom 13. No-
vember 2018 vor, die zwei Wohngebdude sowie eine Gewerbeeinheit auf einer gemeinsamen
Tiefgarage umfasst. Der Baubeginn ist bereits erfolgt. Durch Vermarktungsschwierigkeiten der
Gewerbeeinheit und einer gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum soll der fast baugleiche Ge-
werbebaukorper als Wohngebaude errichtet werden. Das geplante Vorhaben entspricht bezig-
lich der Art der Nutzung nicht dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan "Ehemalige Waggon-
fabrik Fuchs" aus dem Jahr 2008, der in diesem Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festsetzt. Aus diesem Grund wurde mit Schreiben 15. April 2019 geméald § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) der Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren gestellt.

2. Stadtebauliche Konzeption des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst drei viergeschossige Wohngebaude zuziiglich eines Staffelschosses mit
insgesamt 73 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 86 PKW-Stellplatzen.

Fur die beiden 6stlichen Baukorper und die Tiefgarage liegt eine Baugenehmigung vom 13. No-
vember 2018 vor, die den Bau der beiden 6stlichen Wohngebaude ermdéglicht. Diese Wohnun-
gen unterliegen nicht den Regelungen des Baulandmanagements der Stadt Heidelberg zur Be-
reitstellung von mietpreisgebundenem Wohnraum. Die Vorhabentragerin hat sich jedoch bereit
erklart, die entsprechenden Regelungen zur Erstellung von preisgebundenem Wohnraum fir
das gesamte Vorhaben zu erfillen. Insgesamt entstehen circa 5.800 Quadratmeter Wohnflache,
circa 20% davon im mietpreisgebundenem Segment. Dies entspricht und damit circa 1.100
Quadratmeter 17 Wohneinheiten mit 2-4-Zimmerwohungen.

In den beiden westlichen Gebauden sind jeweils 20 beziehungsweise 22 Wohneinheiten, in dem
Ostlichen Gebaude 31 Wohneinheiten geplant, sodass insgesamt 73 Wohneinheiten entstehen.

Die trapezformigen Baukoérper sind so konzipiert, dass Terrassen und Balkone nach Siden ori-
entiert sind und die Freibereiche "keilférmig" zwischen den Gebauden liegen. Damit wird zur ru-
higeren Sudseite eine hohe Wohn- und Freiraumqualitéat hergestellt. Zur Felix-Wankel-Stral3e
hingegen schirmen die Baukorper ab, um so ein Larmschutz fur die Wohnbebauung von den
Emissionen der Strafl3e zu gewahrleisten.

Auch die Grundrissgestaltung wurde hinsichtlich der Schallschutzerfordernisse optimiert. Insbe-
sondere aufgrund des Parkplatzes des Nahversorgungszentrums, des gegeniiberliegend fest-
gesetzten Gewerbes und den Verkehrsimmissionen in der Felix-Wankel-Straf3e sind entlang der
Felix-Wankel-Straf3e und der westlichen Grundstuicksseiten auch teilweise Fenster von Wohn-
Schlafraumen ohne Offnungsmaglichkeit vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden ausschlief3lich in einer Tiefgarage untergebracht. Die Ein-
und Ausfahrt liegt an der westlichen Grundstiicksgrenze und erfolgt zur Felix-Wankel-Strale.
Fahrradstellplatze werden an den Eingangsbereichen der Geb&ude angeordnet. Zusatzlich sind
in der Tiefgarage Fahrradstellplatze und weitere Abstellrdume vorgesehen.
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3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage zur Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Mit dem Vorhaben wird die Wohnungsbauentwicklung auf dem Gelande "Quartier am Turm"
stadtebaulich aufgegriffen.

Als Gebietsart soll ein ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen betragt maximal 16 Meter. Dies entspricht den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fiir das Grundstiick und dessen Umgebung.

Die Grund- und Geschossflachenzahlen werden im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan
modifiziert. Die Uberbaubare Grundflache wird entsprechend der Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete von 0,7 auf 0,4 reduziert. Die Geschossflachenzahl wird von urspriinglich 1,2 auf
1,4 erhoht. Die Uberschreitung der Geschossflachenzahlobergrenzen nach § 17 BauNVO wur-
den bereits bei der Gebietsentwicklung "Quartier am Turm" fur weite Flachen des Gebietes
praktiziert. Auch fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
stadtebaulichen Zielvorgaben hinsichtlich eines flachensparenden Bauens, einer vertraglichen
urbanen Dichte, der effektiven Nutzung von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie
des o6ffentlichen Nahverkehrs in dieser besonderen Situation umgesetzt werden.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache greift die bisherige Festsetzung auf.

Im Einmindungsbereich der Felix-Wankel-StralRe / Franz-Kruckenberg-Stral3e wird auf die
Festsetzung der urspriinglichen Baulinie zugunsten einer Baugrenze verzichtet. Es soll die Mog-
lichkeit von geringfugigen Vor- und Ruckspriingen, insbesondere fur Balkone, ermdglicht wer-
den. Mit der Stellung der drei trapezférmigen Baukorper wird das stadtebauliche Ziel einer
Raumkante zur Franz-Kruckenberg-Stralie erreicht.

Die Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 der Wandhghe fir Allgemeine Wohngebiete darf im Be-
reich der trapezformig zulaufenden Bauweise verringert werden.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bietet die Moglichkeit, dass die PKW-
Stellplatze in der Tiefgarage untergebracht werden. Die Zufahrt der Tiefgarage wird auf eine
Stelle abseits des Kurven- und Einmundungsbereichs festgesetzt.

Fur die Grundflachen der Tiefgarage ist eine Uberschreitung nach § 19 Absatz 4 BauNVO zu-
lassig, wenn die Tiefgaragen mit einer intensiven Dachbegriinung gestaltet werden.

Das Niederschlagswasser kann aufgrund von Bodenverunreinigungen aus der vorangegange-
nen Nutzung nicht auf den Grundstiicken des Vorhabens versickert werden. Dariber hinaus
werden Festsetzungen zur Materialwahl von Dacheindeckungen getroffen, die das Aus-
schwemmen von Metallen in den Boden und in das Grundwasser vermeiden.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten werden Regelungen zur Auf3enbeleuchtung und zum Schutz
der Vogel vogelfreundliches Glas festgeschrieben.

Drucksache:

0068/2020/BV
00305144.doc



-3.3-

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan "Ehemalige Waggonfabrik Fuchs" festgesetzten Baume
entlang der Felix-Wankel-Stral3e werden durch den neuen Vorhabenbezogenen Bebauugsplan
von 6 auf 9 erhoht, insgesamt sind 14 Baumpflanzungen festgeschrieben. Fir die festgesetzte
extensive Dachbegriinung auf dem Hausdach ist eine Mindestsubtrathéhe von 10 Zentimeter
und fir die intensive Begrinung der Tiefgarage werden 50 Zentimeter Aufbau festgesetzt. Im
Bereich der Baumpflanzungen auf der Tiefgarage ist die Substrathohe auf mindestens 80 Zen-
timeter zu erhéhen. Die Nutzung der Dachflachen fur die Strom- und/oder Warmeerzeugung aus
Solarenergie ist zulassig. Es sollen 60% der Flachdécher begrint werden und 40% mit einer
Photovoltaikanlage bestlickt werden.

Es werden ortliche Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen, zu Werbeanla-
gen sowie zu Einfriedungen und Abfallbehéltern getroffen.

Anderungen am Bebauungsplan und am Vorhaben- und ErschlieRungsplan nach
der Offenlage

Umgang mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 17.10.2019 (Drucksache 0247/2019/BV)

Auf Wunsch des Gemeinderats Heidelberg und des Bezirksbeirates Rohrbach wird der Gehweg
entlang der Felix-Wankel-Stral3e auf der privaten Flache um 1 Meter von circa 1,5 Meter auf cir-
ca 2,5 Meter verbreitert (Beschluss 7, Drucksache 0247/2019/BV).

Ein Mehr an Artenschutz wurde unter anderem tber Erganzungen der Pflanzliste in den Fest-
setzungen, mit mehr Flache fur Blihpflanzen im Freianlagenplan, dem Einsatz von Nisthilfen
und dem Hinweis zum Insektenschutz bei der Aul3enbeleuchtung aufgenommen (Beschluss 7,
Drucksache 0247/2019/BV).

Da bereits fur zwei der drei Gebaude eine Baugenehmigung vorliegt, steht nur noch das dritte
Gebéaude fur eine Nachverhandlung fir preisgebundenes Wohnen zur Verfligung, auch wenn
das Angebot auf alle Gebauden verteilt wird. Die Erhéhung des Anteils preisgebundenes Woh-
nen wurde aufgrund der bereits fortgeschrittenen Vermarktung und mit Bezug auf die Wirtschaft-
lichkeit vom Projektetrager ausgeschlossen. Bezogen auf die neu geschaffene Wohnflache von
circa 1.726 Quadratmeter entspricht die fur preisgebundenes Wohnen vorgesehene Wohnflache
mit circa 1.116 Quadratmeter einem Anteil von circa 65 %. Bezogen auf die Gesamtwohnflache
aller drei Geb&ude entspricht dies einem Anteil von circa 20%. (Beschluss 9, Drucksache
0247/2019/BV).

Um mehr Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach zu ermdglichen, wurde eine Erganzung beziglich
der Festsetzung ,HOhe der baulichen Anlagen“ vorgenommen, so dass bei einer geringeren
Hohe der Photovoltaik-Anlage geringere Abstéande zur AuRenwand maglich sind. Somit ist eine
grofRe Anzahl an Photovoltaik-Anlagen moglich, ohne das Gesamtbild zu beeintréachtigen. Der
fir Photovoltaik-Anlagen verflgbare Dachflachenanteil wird vollstandig hierfiir genutzt. Durch
die Photovoltaik-Module werden nach aktueller Planung circa 430 Quadratmeter der Dachflache
Uberdeckt, eine engere Stellung ist im gewahlten System (aufgesténdert in Std-Ausrichtung -
mit Dachbegrinung kompatibel) laut Vorhabentréagerin nicht méglich. Dier Vorhabentragerin
wird sich um die Umsetzung eines WEG-Modells fur die Photovoltaik-Anlagen einsetzten, eine
Bindung tber den Bebauungsplan ist nicht méglich (Beschluss 8, Drucksache 0247/2019/BV).
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Anderungen aufgrund eingegangener Stellungnahmen (vergleiche Anlage 1, 2)

Aufgrund einer Stellungnahme eines Eigentimers und Nutzers des westlichen Nachbargrund-
stiicks (Sozialdienst) wurde tberprift, eine Sicht- und Schallschutzwand zwischen den beiden
Grundstticken zu errichten. Dies ist jedoch beziiglich der Larmgrenzwerte nicht zwingend not-
wendig — daher wird, wie im Bestand mit dem sidlich angrenzenden Wohngebiet, nicht von ei
nem zu l6senden Konflikt ausgegangen. Damit eine Larmschutzwand eine Wirkung erzielt,
misste sie mindestens 2,80 Meter hoch und tber 20 Meter lang sein. Dies widerspricht dem
stadtebaulichen Einfriedungskonzept des Quartiers am Turm, das im, engen stadtebaulichen
Zusammenhang mit diesem Vorhaben steht. Die Raucherecke auf dem betroffenen Nachbar-
grundstuck wird von der Vorhabentragerin freiwillig mit einer Schallabschirmung ausgestattet.

Eine Verschiebung des Beginns der Abfahrt zur Tiefgarage, wie es das Amt fir Verkehrsma-
nagement anregte, kann aufgrund des Baufortschritts nicht gefolgt werden. Die Anzahl der
PKW-Stellplatze in der Tiefgarage wurde aufgrund geringer Nachfrage zugunsten von Fahrrad-
stellplatzen, die vorher auf dem stdlichen Bereich des Grundstiicks angeordnet waren, verrin-
gert, so dass auf dem Grundsttick mehr Raum fir Pflanzungen besteht. Es wurden Regelungen
zur Gehwegverbreiterung im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Pflanzliste im Bebauungsplan wurde auch auf Anregung des Naturschutzbeauftragten er-
ganzt. Zudem wurden Nisthilfen aufgenommen.

Der Stellungnahme der Kommunalen Behindertenbeauftragten zur Schaffung von behinderten-
gerechten preisgebundenen Wohnungen in den Erdgeschossen konnte aufgrund der Geb&aude-
und Grundrisskonzeption nicht gefolgt werden. Ein zielgruppenorientiertes Konzept zur Barriere-
freiheit zwischen Amt flr Baurecht und Denkmalschutz und der Vorhabentragerin liegt vor.

Hinweise zum Insektenschutz und zum Umgang mit arch&ologischen Funden und Befunden
wurden im Bebauungsplan aufgenommen.

Eine erneute 6ffentliche Auslegung ist nicht erforderlich. Die Grundzlge der Planung sind nicht
bertihrt, Die Anderungen haben keine nachteiligen Auswirkungen auf andere Grundstiicke oder
die Betroffenheit Dritter.

4. Verfahren

Einleitungsbeschluss

Es wurde mit Schreiben 15. April 2019 geméaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) der Antrag auf Ein-
leitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren gestellt. Der Einleitungsbeschluss
erfolgte mit dem Beschluss zur Offenlage des Gemeinderates der Stadt Heidelberg in &ffentli-
cher Sitzung am 17. Oktober 2019.
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Offentlichkeitsbeteiligung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 17. Oktober 2019, nach
Vorberatung im Bezirksbeirat Rohrbach am 1. Oktober 2019 und im Bau- und Umweltausschuss
am 17. September 2019, dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, den ortlichen
Bauvorschriften und der Entwurfsbegriindung zugestimmt und die offentliche Auslegung der
Planunterlagen gemal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch beschlossen.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die ortlichen Bauvorschriften, die Ent-
wurfsbegriindung und die bereits vorliegenden umweltrelevanten Informationen lagen nach
ortstblicher Bekanntmachung im Heidelberger ,stadtblatt* vom 6. November 2019 in der Zeit
vom 14. November 2019 bis einschlie3lich 13. Dezember 2019 im Technischen Blrgeramt der
Stadt Heidelberg aus. Zusatzlich waren sie im Internet unter www.heidelberg.de einsehbar.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind der Beschlussvorlage als Anlage 4 beigeflgt.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 08. November 2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB von der Offenlage der Planunterlagen unterrichtet und um
Stellungnahme gebeten.

Die im Rahmen der Beteiligung gemachten Anregungen sind in Anlage 5 behandelt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung und lhre Be-
handlung sind der Beschlussvorlage als Anlage 2 beigefiigt.

5. Durchfiihrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans muss sich die Vorha-
bentragerin zur Durchfihrung des Vorhabens in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichten (ver-
gleiche § 12 BauGB). Dieser wird in einer gesonderten Vorlage parallel behandelt. Wesentliche
Regelungen sind folgende Punkte:

Abstimmungsverpflichtungen zu Gestaltungsfragen

Regelungen zu energetischen Fragen

Regelungen zum Artenschutz

Zielgruppenorientiertes Konzept der Barrierefreiheit

Erneuerung des Gehwegs entlang der Felix-Wankel-Strafl3e unter Erweiterung auf das
private Grundstick

Preisgebundenes Wohnen

e Erneuerung und Verbreiterung Gehweg

e Vertragsstrafen
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6. Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Nach dem Grundsatzbeschluss zur Barrierefreiheit ist ein Konzept der Barrierefreiheit als Anla-
ge des Durchfuihrungsvertrages zu vereinbaren. Bei der Erstellung des Konzepts wurde der Bei-
rat von Menschen mit Behinderungen einbezogen.

7. Beteiligunqg des Bezirksbeirates

Der Bezirksbeirat wurde im Rahmen des Offenlagebeschluss beteiligt.

8. Kosten
Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen keine Kosten fir die Stadt.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-
lungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) berihrt:

Bauland ist sparsam zu verwenden, Innen- vor AuRenentwicklung, Fla-

SL5,6 + . )
chenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen

Begriindung:

Es handelt sich bereits um ein voll erschlossenes Baugebiet im Innenbe-

reich, es werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen

Zielle:

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf preisgins-

tigen Mietwohnungsmarkt

Begriindung:

Es wird ein 20% der Wohnungen im preisgebundenen Segment bereitge-

stellt

Zielle:

SL 13 + Dichte Bauformen

Begriindung:

Es ist eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl Obergrenzen nach

§ 17 BauNVO geplant.

WO 2 +

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Behandlung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen in der Fassung vom
31.01.2020
02 Stellungnahmen zum Planentwurf in der Fassung vom 31.01.2020
03 Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 31.01.2020
04 Vorhabenbezogener Bebauungsplan in der Fassung vom 31.01.2020
05 Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Fassung vom
31.01.2020
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