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1.2

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Heidelberg unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
mochte Heidelberg in einem fur die Stadt sinnvollen und vertraglichen MafR
nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachver-
dichtung und Innenentwicklung in Anspruch genommen werden, bevor wei-
tere Bauflachen im AuBenbereich erschlossen werden.

Die E&S Immo3 GmbH beabsichtigt die Umnutzung und Bebauung der Grund-
sticke HebelstralRe 1/ROmerstraBe 92-96. Fur die Grundsticke Hebel-
straRe 1/RomerstralRe 92-94 (ohne Haus-Nr. 96) wurde durch den Vorhaben-
trager in Abstimmung mit der Stadtverwaltung ein Architektenwettbewerb
durchgefuhrt. Der Siegerentwurf des Buros happarchitecture. aus Frankfurt
soll nun zur Umsetzung kommen.

Planungsrechtlich liegt das Areal im Geltungsbereich des Bebauungsplans
LSudstadt Nord - Teilabschnitt II” aus dem Jahr 1960. Dieser setzt insbesondere
Baufluchten fest, die jedoch durch das Vorhaben nicht eingehalten werden.
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind in diesem Bebau-
ungsplan nicht getroffen, so dass diesbezuglich § 34 BauGB zur Anwendung
kommt. Insbesondere in Hinblick auf das Mal3 der baulichen Nutzung liegt das
erforderliche Einfugen in die Eigenart der Umgebungsbebauung nicht mit aus-
reichender Sicherheit vor.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, bedarf es da-
her der Aufstellung eines Bebauungsplans. Ein Planerfordernis im Sinne des §
1 Absatz 3 Baugesetzbuch liegt vor.

Nachdem der Bebauungsplan der planungsrechtlichen Absicherung eines kon-
kreten Vorhabens dient, wird er als vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
mafld 8 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
dementsprechend durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie durch
einen Durchfuhrungsvertrag erganzt.

Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 881 Abs.5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln,

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - Stdlich der Briicke HebelstralRe" -
Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 18.01.2022 Seite 7

13

den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwick-
lung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - Sudlich
der Brucke HebelstraRe” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und
-ziele relevant:

» die Wiedernutzung von Gewerbe- und Verkehrsbrachen, die Nachverdich-
tung und andere MalBnahmen der Innenentwicklung im Sinne eines sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden

= die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile
= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

= die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

= die Belange der Mobilitat der Bevodlkerung, einschlieBlich des 6ffentlichen
Nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Be-
racksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung.

= die Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von Boden
und Altlasten sowie Sanierung von hierdurch verursachten Gewasserverun-
reinigungen und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

» Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen

= die Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz
» der sparsame Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien

= die barrierefreie Nutzungsmadglichkeit aller Verkehrs- und Freiflachen sowie
aller Gebaude

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Stud-
stadt Nord - Teilabschnitt II” aus dem Jahr 1960.

Dieser trifft nur Festsetzungen zu den Verkehrsflachen und den Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Form von Baugrenzen und Baulinien. Festsetzungen zu
Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind in diesem Bebauungsplan nicht ge-
troffen.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Sudstadt Nord - Teilabschnitt II*

Des Weiteren grenzt das Plangebiet im Osten an den bestehenden Bebauungs-
plan ,Sudstadt - Aufweitung der Rdmerstrale im Bereich der Bahnuberfuh-
rung” aus dem Jahr 1988. Dieser beschrankt sich in seinen Festsetzungen auf
die Verkehrsflachen.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Stdstadt - Aufweitung der RomerstralRe im Bereich der Bahn-
Uberfihrung”
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1.4 Verfahren

1.5

1.6

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fur einen Neubau auf einer bereits bebauten Flache und dient der
Nachverdichtung. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfah-
ren gemal §8 13a BauGB aufgestellt.

Die sonstigen Voraussetzungen des 8 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen

¢ keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie auf die Durchfihrung
einer férmlichen Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet
dessen sind die mal3gebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwagung
eingestellt.

Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich - soweit es sich um
Baugrundstucksflachen handelt - im Eigentum des privaten Vorhabentragers.
Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Heidel-
berg.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt und wird begrenzt

- im Norden: durch die Mitte des Flurstlicks 2312 (HebelstraRe)

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstticks 2282/2 (Rémer-
stralRe)

- im Suden durch die nordliche Grenze der Flurstticke 2358/4 und 2359

- im Westen durch die 6stliche Grenze des Flursticks 6619 (Bahntrasse

Heidelberg-Bruchsal)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 2312 (Hebel-
stral3e) und 2364/5 (Bernhard-Fries-Weg) teilweise sowie die Flurstlicke 2354,
2356, 2356/1, 2356/3, 2356/4 vollstandig.
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Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaRstab 1:500, in
der Fassung vom 18.01.2022.

Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden-Wurttemberg

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

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenzuberschreitenden Verdich-
tungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produkti-
ons- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und
Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein aus-
reichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten
bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemalR LEP die folgenden, fir das Planungsgebiet relevan-
ten Ziele zu beachten:

e Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den vorausseh-
baren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fur
alle Teile der Bevodlkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung
mit Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensquali-
tatininnerortlichen Bestandsgebieten verbessern. Die Situation von Frauen,
Familien und Kindern, alteren Menschen und Menschen mit Behinderungen
sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingungen und kriminal-
praventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau zu be-
racksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen
sind anzustreben.

e Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung,
der Ortsbildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berucksichtigen.

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohnge-
biete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerértliche
Moglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschépfen,

e Baumal3nahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungs-
struktur und die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

¢ Neue Bauflachen sind auf eine Bedienung durch o6ffentliche Verkehre aus-
zurichten. Insbesondere in den Verdichtungsrdaumen und ihren Randzonen
sind regionalbedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwer-
punkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grundsatz-
lich an den 6ffentlichen Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der Halte-
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2.2

2.3

stellen des Schienenverkehrs ist vor allem in dichter besiedelten R&umen so-
wie in grofBeren Zentralen Orten auf eine Verdichtung der Bebauung, insbe-
sondere durch Mindestwerte fur die Siedlungsdichte, hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

Regionalplan

Der im September 2014 genehmigten Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
2020 weist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand aus. Auch
die Entwurfsfassung zur 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans, welche
am 11.12.2019 eingeleitet wurde, weist die Flache als Siedlungsflache Woh-
nen im Bestand aus.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regional-
plans.

Flachennutzungsplan

Gemal3 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Inder am 07.07.2020 wirksam gewordenen Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die
Flache des Bebauungsplans als Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Der Be-
bauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3.2

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Fachrechtliche Schutzgebiete und Planungsvorgaben
Naturschutz
Schutzgebiete und -objekte gemdf3 88 20-30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtli-
chen Unterschutzstellungen gemall 8% 20-30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) bzw.§ 33 Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vor.

Schutzgebiete und -objekte (gem. 88 31-36 BNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beruhrt keine NATURA 2000-Schutz-
gebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von dem durch Rechtsverordnung fest-
gesetzten Wasserschutzgebiet WSG-031-WW Rheinau Rhein-Neckar AG Mann-
heim-Rheinau.

Gemal3 der genannten Rechtsverordnung ist das Errichten und das Erweitern
von baulichen Anlagen zulassig, solange es sich um Vorhaben handelt, durch
die kein Eingriff in das Grundwasser erfolgt.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in Hin-
blick auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die Erschlielung von
Grundwasser und Oberflachenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung, auf
Erdwarmesonden, auf den Umgang mit Abwasser und den Umgang mit belas-
teten Bodenmaterialen.
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3.3

3.4

Denkmalschutz

Die Kartierung der Bau- und Kunstdenkmaler von Heidelberg verzeichnet we-
der fUr das Planungsgebiet noch fur das nahere Umfeld baulichen Anlagen als
Kulturdenkmale nach Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg.

Archaologische Kulturdenkmaler innerhalb des Planungsgebiets sind nicht be-
kannt.

Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in § 2
Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksa-
men Bebauungsplane.

Baume, die in Hohe eines Meters tber dem Erdboden einen Stammumfang von
mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben, dirfen nicht gefallt,
entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine Befrei-
ung von diesen Verboten ist nur moéglich, wenn ,eine nach den baurechtlichen
Vorschriften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Be-
schrankungen verwirklicht werden kann*.

Im Plangebiet befinden sich keine Baume, die der Baumschutzsatzung unter-
liegen.

Einordnung in bestehende informelle Planungen und Konzepte
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 aus dem Jahr 2006 zeigt die fur die
weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jah-
ren malRgebenden Leitlinien und -ziele auf. Fur das vorliegende Planungsvor-
haben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stddtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und der Aktivierung der
Stadtumbaupotenziale kommt eine zentrale Bedeutung zu. Neue Siedlungs-
flachen 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 Ruckgewinnung
der Stral3e als Lebensraum und eine Ausgewogenheit von privatem und 6f-
fentlichem Raum sind die Leitgedanken dabei.
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4.2

Zielbereich Arbeiten

Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Flacheninanspruch-
nahme zu entkoppeln, sollen untergenutzte Flachen mobilisiert und der Ge-
werbeneubau maoglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Wohnen
Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
Eine unndtige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualita-
tive Dienstleistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen so-
zialen Beziehungen gefordert wird.

Die Stadt setzt sich insbesondere fur ein energiesparendes, 6kologisches
Bauen und Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das mensch-
liche Mal3 behalten.

Zielbereich Mobilitét

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzun-
gen und Funktionen wird das kunftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbe-
stimmt. Eine Stadt der kurzen Wege (gréBere Funktionsmischung) gilt nicht nur
fur die Versorgungsinfrastruktur, sondern auch flr das Freizeitangebot. Dabei
wird durch die Siedlungsentwicklung auch die Wahl der Verkehrstrager stark
beeinflusst. Es sind deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben,
die die Mdglichkeit zu einem hohen Anteil an Ful3- und Radwegen bieten.

Die gesamte bauliche Umwelt einschlieBlich der Verkehrsinfrastruktur ist bar-
rierefrei zu gestalten. Bei allen infrastrukturellen Einrichtungen sind die Be-
durfnisse von Menschen mit Behinderungen zu berucksichtigen.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungs-
plans ein.

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze ent-
stehen kdnnen, welche Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei blei-
ben und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die
Prioritaten in der kunftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

= Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagewert
genutzte Flachen sind kunftig verstarkt zu aktivieren.
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4.4
4.4.1

= Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.

In der Plandarstellung des MRO ist das Planungsgebiet als ,Stadtumbau Woh-
nen und Gewerbe in gleichen Anteilen (ha)” gekennzeichnet. Weiterhin liegt
das Planungsgebiet an einem ,Entwicklungskorridor zweiter Ordnung®”.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher
Ordnung.

Beherbergungskonzept

Mit dem im Mai 2019 vom Gemeinderat beschlossenen Beherbergungskonzept
soll die sehr dynamische Entwicklung des Beherbergungssektors in der Stadt
stadtebaulich gesteuert werden. Wahrend auf der einen Seite Angebotsaus-
weitungen in Heidelberg in Teilen erforderlich sind, um beispielsweise die zu
erwartenden Nachfragezuwachse durch die sanierte Stadthalle, der Grol3sport-
halle und insbesondere des Kongresszentrums zu bewaltigen, kdnnen Erweite-
rungen des Angebots, die zu schnell und raumlich zu konzentriert erfolgen,
auch einen Risikofaktor darstellen, der ungewollte Marktanpassungen nach
sich ziehen kann. Zu benennen sind hier beispielsweise der Verlust an Angebo-
ten in den Randstadtteilen und im Umland, die Verdrangung von inhaberge-
fahrten, kleinen und mittleren Unternehmen und ein zunehmendes Konflikt-
potenzial mit den stadtebaulichen und baukulturellen Erfordernissen der
Stadtentwicklung.

Das Plangebiet liegt hierbei im Geltungsbereich des Stadtteils Weststadt. Laut
dem Beherbergungskonzept wird der Geltungsbereich der Weststadt insbe-
sondere am nordlichen und westlichen Rand durch Spill-Over-Effekte des Be-
herbergungssektors aus den Nachbarstadtteilen stark beeinflusst. Zur Vermei-
dung der dargestellten negativen stadtebaulichen Effekte auf diese Lagen im
Stadtteil und zur Vermeidung von zu starken Konzentrationsprozessen im Um-
feld der Altstadt (Vermeidung von ungewollten Marktaustritten in den periphe-
ren Stadtteilen und im Umland) wird empfohlen, jegliche Genehmigung weite-
rer Beherbergungsangebote nur noch ausnahmsweise nach Prufraster zuzu-
lassen. Abseits der Bestandspflege sollten Neuansiedlungen zunachst auf die
bereits laufenden Planungen im Umfeld der Altstadt beschrankt werden, um
dem Bestand ausreichend Zeit zur Marktanpassung einzuraumen und die ge-
wollte Mischung, in der auch inhabergefuhrte kleinere und mittlere Unterneh-
men Platz finden, zu erhalten.

Die vorliegende Planung, die keine Nutzung durch Beherbergungsbetriebe be-
inhaltet, entspricht somit den Zielsetzungen des Beherbergungskonzepts.

Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte
Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das
durch die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und
OKOPLANA in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitdt Hannover) erstellt
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wurde, vorgelegt. Dieses Gutachten schreibt das ursprungliche Gutachten aus
dem Jahr 1995 fort. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der
klima- und immissionsékologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg
und deren planungsrechtliche Bewertung. Methodischer Ausgangspunkt fur
die Analyse der klimadkologischen Funktion ist die Gliederung des Stadtgebie-
tes in bioklimatisch belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einerseits und
Kaltluft produzierende, unbebaute und vegetationsgepragte Flachen anderer-
seits (Ausgleichsraume). Sofern diese Raume nicht unmittelbar aneinander-
grenzen und die Luftaustauschprozesse stark genug ausgepragt sind, kdnnen
linear ausgerichtete, gering Uberbaute Freiflachen (Kaltluftleitbahnen) beide
miteinander verbinden. Im Vordergrund der Bewertung stehen dabei aus-
tauscharme sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weststadt
- Sudlich der Brucke Hebelstral3e” ergeben sich aus dem Klimagutachten fol-
gende Erkenntnisse:

e Das Planungsgebiet ist Teil des Wirkungsraums We-W3, der die Flache zwi-
schen den Bahnlinien Richtung Neckargemund und Karlsruhe, der ehemali-
gen Gleistrasse zum Rangierbahnhof und der Rdmerstral3e umfasst.

e In der simulierten Nachtsituation wurde eine durchschnittliche Temperatur
von 16,9°C ermittelt. Dies ist 2,6 Grad Celsius hoher als die Heidelberger
Durchschnittstemperatur zur gleichen Zeit.

e Die Bebauung ist von durchgrinten Abstandsflachen umgeben, welche die
nachtliche Durchliftung begunstigen.

e Durch den hohen Versiegelungsgrad westlich der Rdmerstral3e ist die bi-
oklimatische Situation allerdings nicht so gunstig wie 6stlich der Rdmer-
stral3e im Bereich der dortigen Schulen

Die Gutachter empfehlen fur Vorhaben westlich der Rdmerstral3e kleinrdumige
MalBnahmen wie Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegrinung sowie Stral3en-
baume zu realisieren. AulBerdem sollten Neubauten ggf. parallel zur Kaltluft-
strémung ausgerichtet werden.

Im Bebauungsplan werden die Empfehlungen durch eine Begrinung der
Dachflachen und der Fassaden umgesetzt. Gegenuber dem Bestand, der sich
als annahernd voll versiegelte Flache darstellt, ergibt sich damit eine Minde-
rung des klimatisch wirksamen Versiegelungsgrads.

Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt
Heidelberg das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithori-
zont 2050. Der Masterplan wurde mit Beschluss des Gemeinderats am 21. No-
vember 2019 auf der Grundlage der aktuellen CO2 -Bilanz fortgeschrieben.

Far bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B.
Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer
Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans
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100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung weitere Energieeffizienzmalinahmen zu prifen. Insbe-
sondere sind folgende MaBnahmen vorzusehen:

e Die Warmeversorgung erfolgt durch Fernwarme.

¢ Neubauten sind grundsatzlich im Passivhausstandard zu errichten. Ausnah-
men vom Passivhausstandard sind dort moglich, wo dieser technisch nicht
sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im
gewerblichen Bereich der Fall sein, wenn die Verbrauchsschwerpunkte nicht
bei der Warme, sondern beim Strom oder der Kihlung liegen. In diesen Fal-
len soll durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleich-
bare Umweltbilanz erzielt werden.

e FUr Gebaude mit gewerblicher Nutzung sind fur die Bereiche Stromeffizienz
und sommerlicher Warmeschutz/Kiihlung Konzepte zur rationellen Energie-
nutzung und Umsetzungsstrategien zu entwickeln und mit dem Amt fur Um-
weltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustimmen.

Klimaschutz-Aktionsplan

In der Sitzung des Gemeinderats am 21. November 2019 wurde neben der Fort-
schreibung des Masterplans 100% Klimaschutz gleichzeitig ein 30-Punkte- Kli-
maschutz-Aktionsplan verabschiedet. Er enthdlt die Zielvorgaben, Handlungs-
schwerpunkte und konkrete Mal3nahmen, mit denen in Verbindung mit den
Strategien des ,Masterplan 100 % Klimaschutz” die Stadt Heidelberg ihre Vor-
haben zur Erreichung des 1,5 Grad-Ziels der Klimaschutzkonferenz von Paris
schneller erreichen kénnen soll.

Die energetischen Vorgaben fur die geplanten Gebdaude werden im Durchfuh-
rungsvertrag zum Bebauungsplan verankert.

4.4.4 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere Her-
ausforderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahlreiche
Stral3en, kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundstiicke und komplizierte
Besitzverhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes
Mal3 an konzeptioneller Arbeit und Organisation. Zur Absicherung des Vorha-
bens stellt die Stadt Heidelberg eigene Grundstucke zur Verfugung und koor-
diniert Mal3nahmen auf privaten Grundstucken. Die begleitenden Forschungs-
arbeiten ermdglichen eine langfristige wissenschaftliche Begleitung und Kon-
trolle sowie eine Uberpriifung der Wirksamkeit der ergriffenen Management-
malnahmen.

FUr die MalBnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden sechs Schwer-
punktbereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere
Arten- und Biotopausstattung aus. Es ist eine hohe Dichte an geschutzten Bio-
topen vorhanden und/oder es kommen zahlreiche Arten der Roten Listen vor.
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5.2

Aul3erdem sind es Gebiete mit reprasentativem Charakter fur die verschiede-
nen Naturrdume Heidelbergs und deren typischen Arten und Biotopen.

Das Plangebiet liegt in keinem Schwerpunktbereich.

Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Im Leitfaden ,Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur extensiven
Dachbegrunung in Heidelberg” sind die Anforderungen an die Substratstarke,
den Substrataufbau und die zu verwendenden Pflanzen und das Saatgut, die
bei einer Dachflachenbegrinung zu beachten sind, zusammenfassend vorge-
geben.

Weiterhin sind die Anforderungen, die bei einer Nutzung von begrunten Dach-
flachen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.

Die Vorgaben des Leitfadens finden Bertcksichtigung in der Planung.

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene bauliche Nutzung im Planungsgebiet

Die vorhandene Nutzung entspricht einer Mischgebietsnutzung. Die nérdliche
Teilflache des Plangebiets (Flurstiick Nr. 2354) ist durch ein eingeschossiges
gewerblich genutztes Gebaude mit den vorgelagerten Verladungs- und Ran-
gierflachen genutzt. Das ursprunglich dort vorhandene Autohaus wurde be-
reits vor mehreren Jahren geschlossen. Verblieben ist lediglich die Kfz-Werk-
statt mit ihren zugehdrigen Abstellflachen. Als Nachfolgenutzung erfolgt eine
Nutzung durch die Deutsche Post (Paketannahme und -ausgabe) sowie durch
einen Einzelhandelsbetrieb.

Die stidlichen Grundstlicke des Plangebiets, entlang der Rémerstrae (Flurstu-
cke 2356 und 2356/1, Romerstrae 94 und 96) sind mit viergeschossigen Wohn-
hausern, die in den 1950er Jahren errichtet wurden, bebaut. Im Erdgeschoss
des Gebaudes auf Flurstlick 2356/1 befindet sich ein Fachgeschaft fiir Boden-
belage.

Die durch den Bernhard-Fries-Weg erschlossen ruckwartige Flachen werden
als Abstellflachen fir Gebrauchtwagen genutzt bzw. sind durch Lagerhallen be-
baut.

Nutzungsstruktur im Umfeld
Das Plangebiet befindet sich im Suden der Heidelberger Weststadt.

Das Plangebiet grenzt im Stden an eine bestehende Bebauung mit Mischge-
bietscharakter an. Im Westen befindet sich die Bahnstrecke Heidelberg-Bruch-
sal in Nord-Sud-Richtung. Die Brucke der HebelstraRe fuhrt in das westlich der
Bahngleise liegende Gewerbegebiet. Im Norden schlie3t, durch die Hebel-
stralle getrennt, ebenfalls eine bestehende, vorwiegend dem Wohnen die-
nende Bebauung mit Mischgebietscharakter an. Nordlich davon befindet sich
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die Bahntrasse Heidelberg-Mosbach in West-Ost-Richtung bzw. die Heidelber-
ger Weststadt.

Im Osten grenzen jenseits der RomerstraBe die Willy-Hellpach-Schule (Berufs-
bildende Schule) und die Pestalozzischule (Grundschule) an. Die Schulen sind
in eine parkartige Grunflache eingebettet.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
Naturraumliche Gliederung, Geologie und Relief

Der Untersuchungsraum zahlt zum Naturraum 226 Neckar-Rhein-Ebene Berg-
straRe/ 226.2 Heidelberger Taltrichter im Ubergang zur Neckar-Rheinebene in
der Untereinheit Schwetzinger Sand. Beim Heidelberger Taltrichter handelt es
sich um den beckenartig verbreiterten Ausgang des Neckartals aus dem Oden-
wald mit Schottersohle und einen aufgelagerten Schuttkegel.

5.3.2 Schutzgut Boden

Im bisherigen Zustand zeigt sich das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt.
Nur im Sudwesten findet sich eine kleine nur bedingt versiegelte Flache. Es
handelt sich hier um eine Schotterflache mit sparlichem ruderalem Bewuchs,
die jedoch zum Abstellen von Gebrauchtfahrzeugen genutzt wird. Naturliche
Bodenstrukturen sind an keiner Stelle im Planungsgebiet mehr zu finden.
Durch die bestehende Versiegelung sind die naturlichen Bodenfunktionen so-
mit auf der gesamten Flache aul3er Kraft gesetzt.

Im Rahmen des zur Planung erstellten Bodengutachtens ,Hebelstral3e 1, Hei-
delberg” (RT Consult GmbH, Mannheim, 31.08.2021) sind 13 Sondierbohrungen
ausgefuhrt worden. Dabei wurde folgendes festgestellt:

Bodenverhaltnisse:

Unter der befestigten Gelandeoberflache sind anthropogene Auffullungen mit
einer Machtigkeit von 0,3 m bis 2 m erbohrt worden. Die Auffullungen besitzen
Uberwiegend eine sandig-kiesige Matrix, jedoch sind mitunter auch tonig-
schluffige Auffillungsbéden vorhanden. Die Auffullungen enthalten Fremdbe-
standteile in unterschiedlicher Art und Menge. Im Wesentlichen handelt es sich
um Bauschuttreste (hauptsachlich Ziegel-, Backstein- und Betonbruch), zuwei-
len traten auch kohlige Reste auf. Die Auffullungen sind locker gelagert.

Unterhalb der Auffullungen wurden in der Regel bindige Béden bestehend aus
leichtplastischen Tonen und Schluffen steifer Konsistenz angetroffen. Das bin-
dige Schichtpaket erreicht Machtigkeiten von 1,6 m bis 3,2 m.

Unterhalb der oben aufgefuhrten Schichten folgen dann ausschlieB3lich san-
dige Kiese bzw. kiesige Sande, die bis in grolRere Tiefen zu erwarten sind. In
den Kiesen sind erfahrungsgemal’ auch Steine bis hin zu grof3eren Blocken
(Findlinge) eingelagert. Die Lagerungsdichte der Kiese ist dicht. In den Endtie-
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fen der Bohrungen und Sondierungen war haufig kein weiterer Fortschritt fest-
zustellen, was u.a. auch auf die erwahnten Steine und Findlinge zurtckzufuh-
ren ist.

Abfalltechnische Untersuchungen

Untersuchungsumfang

Die aus den Aufschlissen gewonnenen Proben der Auffullungen ist als Misch-
probe nach organoleptischem Befund und bautechnischen Gesichtspunkten
zusammengestellt und nach den Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) bzw. der baden-wurttembergischen Verwaltungsvorschrift (VwV-
Boden) analysiert worden.

Schwarzdecken

In der untersuchten Schwarzdeckenprobe konnten keine PAK (polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffe) oberhalb der Bestimmungsgrenze ermittelt
werden. Dem Ergebnis zufolge ist das untersuchte Schwarzdeckenmaterial als
Ausbauasphalt einzustufen.

Auffiillungen

Die Ergebnisse der Deklarationsanalysen an den Auffillungen wurden den Zu-
ordnungswerten nach der baden-wirttembergischen Verwaltungsvorschrift
(VwV-Boden) gegenubergestellt. Aufgrund der Belastungswerte durch Blei,
Kupfer und Zink erfolgt bei der abfalltechnischen Bewertung eine Einstufung
in die Einbauklasse Z 0*IIIA. Laut Bodengutachten werden somit bei der ge-
planten Baumalinahme voraussichtlich keine Materialien anfallen, die als ge-
fahrlich einzustufen sind.

5.3.3 Schutzgut Wasser

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den.

Gemal dem Bodengutachten ,HebelstraBe 1, Heidelberg” (RT Consult GmbH,
Mannheim, vom 31.08.2021) steht das Grundwasser selbst bei Grundwasser-
hochststanden erst ca. 10 - 15 m unter Gelande und damit noch unterhalb der
Aushubsohle an und ist somit ohne Belang.

Die wenigen bedingt versiegelten Flachen (ca. 230 m2 Schotterflachen) tragen
- auch wenn sie bereits durch ihre Nutzung als Kfz-Abstellflachen verdichtet
wurden - zur Grundwasserneubildung im Plangebiet mit einer Neubildungs-
rate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird bislang der Kanalisa-
tion zugeleitet.
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5.3.4 Schutzgut Klima

Dem Planungsgebiet kommt durch die weitgehende Versiegelung und dem
fehlenden Grinbestand keine Bedeutung fur das Schutzgut Klima zu.

Hinsichtlich der Einordnung in das gesamtstadtische Gefuge wird auf die Aus-
fihrungen in Kapitel 4.5.1 ,Stadtklimagutachten” verwiesen.

5.3.5 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Die Flachen des Plangebiets sind von umgebenden Grin- und Landschafts-
strukturen weitestgehend separiert. Eine grinordnerische Vernetzung mit an-
grenzenden Landschaftsraumen ist fur das Plangebiet dementsprechend nicht
zu dokumentieren.

Im Rahmen einer ,Artenschutzrechtlichen Voruntersuchung zum geplanten
Abriss Hebelstralle 1 / RomerstraBe 94-96“, erstellt durch das Planungs- und
Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, mit Datum vom 26.08.2021, wur-
den die vorkommenden Arten im Planungsgebiet erfasst. Als Ergebnis zeigt
sich, dass aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung der Flachen Vor-
kommen von besonders oder streng geschutzten Pflanzenarten nicht zu erwar-
ten sind. Im Rahmen der Begehungen wurden keine entsprechend streng oder
besonders geschutzten Pflanzenarten gefunden. Auch seltene Arten sind nicht
vorhanden.

Das Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Mauereidechse, ist insbeson-
dere wegen den nahegelegenen Bahngleisen mdglich, aufgrund der weitest-
gehenden vollstandigen Versiegelung der Flachen und weitgehend fehlender
geeigneter Habitatstrukturen jedoch unwahrscheinlich. Bei den Begehungen
konnten auch auf der geschotterten Stellflache fur PKW keine Hinweise auf das
Vorkommen von Eidechsen gefunden werden.

Hinweise auf das Vorkommen von gebaudebritenden Vogelarten wie insbe-
sondere Haussperlinge und auch Hausrotschwanz, Gartenbaumlaufer, Schwal-
ben oder Mauersegler konnten bei den Begehungen nicht festgestellt werden.
An und in den Gebauden wurden keine Nistaktivitaten oder Hinweise auf Nist-
standorte gefunden. Offene Dachstihle wurden von innen begutachtet, jedoch
konnten auch dort keine Kotspuren oder andere Hinweise auf Nester festge-
stellt werden.

Das Vorkommen von streng geschutzten Fledermausarten ist moglich, da po-
tentielle Spaltenquartiere, welche vor allem fir kleine Fledermausarten als Ein-
zelubertagungsquartiere geeignet sind, nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kénnen. Bei den Untersuchungen wurden allerdings keinerlei Hinweise auf
Vorkommen von Fledermausen, wie Kot- oder Urinspuren oder Futterreste ge-
funden. Auch konnten bei den Untersuchungen keine Fledermause an den Ge-
bauden und im unmittelbaren Umfeld gesichtet werden. Vorkommen von
Uberwinterungs- oder Wochenstubenquartieren kénnen daher ausgeschlos-
sen werden. Eine Nutzung der Untersuchungsflache als Teil von Jagdhabitaten
ist zwar wahrscheinlich, wegen der geringen Grol3e ist jedoch lediglich von ei-
ner geringfugigen Bedeutung auszugehen.
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6.2

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Baustruktur

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Umnutzung und Bebauung der Grund-
stlicke HebelstraRe 1/Romerstralle 92-96 in Heidelberg. Der vorhandene Ge-
baudebestand soll hierzu komplett abgebrochen werden

Die geplante Neubebauung soll als einheitlicher Gebaudekomplex in Form ei-
ner Blockrandbebauung entstehen. Damit wird die bestehende Bauflucht ent-
lang der RomerstralRe aufgenommen und entlang der Hebelstral3e eine neue
Bauflucht in einer an die stadtebauliche Lage und die verkehrliche Bedeutung
der HebelstralRe angemessenen Form geschaffen. Die Geschossigkeit orien-
tiert sich im sudlichen Teil am bisherigen Gebaudebestand, steigt dann aber -
wiederum unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Lage des Geléndes - bis
zur HebelstralRe auf bis zu sechs Geschosse an. Zum Bernhard-Fries-Weg wird
die Blockrandbebauung fortgefuhrt, hier jedoch insbesondere aus Schall-
schutzgrunden zur Abschirmung eines ruhigen Innenhofs von den Emissionen
der angrenzenden Bahnlinie.

Hinsichtlich der Nutzung ist trotz der bislang im Bestand dominierenden ge-
werblichen Nutzung kunftig vorwiegend eine Wohnnutzung mit insgesamt ca.
100 Wohnungen vorgesehen. Dies begrindet sich zum einen aus dem dringen-
den Wohnraumbedarf in Heidelberg und der Lage im Stadtgeflige, die an die-
ser Stelle ein zentrumsnahes Wohnen ermdglicht. Andererseits ist durch die
Lage am Knotenpunkt HebelstraBe/Rémerstrale die verkehrliche Erreichbar-
keit fur gewerbliche Nutzungen, insbesondere fur Nutzungen mit relevantem
Publikums- oder Lieferverkehr, stark eingeschrankt. Gewerbliche Nutzungen
sind daher nur in Form kleinerer Geschafte und Dienstleistungen und nur im
Erdgeschoss entlang der Hebelstral3e vorgesehen.

Im Blockinnenbereich ist zudem aufgrund des in der Weststadt bzw. der Sud-
stadt bestehenden dringenden Bedarfs an Betreuungsplatzen eine Kinderta-
gesstatte mit den zugehdrigen Nebenrdumen und Freiflachen geplant.

Der ruhende Verkehr wird durch eine Tiefgarage im Untergeschoss aufgenom-
men. Die Tiefgarage wird Uber den Bernhard-Fries-Weg erschlossen.

Verkehr

Individualverkehr

Die Anbindung des Vorhabens an das ortliche StralRenverkehrsnetz erfolgt
Uber den Bernhard-Fries-Weg. Durch die sudlich des Planungsgebiets beste-
hende Verbindung zwischen dem Nebenast der RomerstralRe und dem Bern-
hard-Fries-Weg ist eine Befahrbarkeit dieser Stral3e trotz ihrer geringen Fahr-
bahnbreite und der fehlenden Wendemdglichkeit am sudlichen Ende auch fur
LKW, insbesondere fur Mullfahrzeuge, gegeben.
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Die Fahrbahn des Bernhard-Fries-Wegs bleibt in ihrer bisherigen Breite erhal-
ten, erhalt jedoch auf der Ostseite - soweit noch nicht vorhanden - einen min-
destens 1,50 m breiten, von der Fahrbahn abgetrennten Gehweg. Stellplatze
fur die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden ausschlie3lich
in einer Tiefgarage realisiert. Diese wird durch eine Ein- und Ausfahrt am Bern-
hard-Fries erschlossen. Es findet somit keine unmittelbare ErschlieRung tber
die Hebel- und Rémerstral3e durch den MIV statt. Einzig im Bereich des parallel
zur RomerstralRe verlaufenden Nebenastes sollen einzelne Kurzzeitparkplatze,
insbesondere zur Abwicklung des Hol- und Bringverkehrs zur Kindertages-
statte, angeordnet werden kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr wird durch die
ca. 250 m entfernte S-Bahn-Haltestelle Heidelberg Weststadt/Stdstadt zusam-
men mit der dort direkt angrenzenden StralRenbahn- und Bushaltestelle ,S-
Bahnhof Weststadt/Sudstadt” gesichert. Des Weiteren finden sich in ca. 350 m
Entfernung an der Rémerstral3e die Bushaltestelle ,Feuerbachstral3e” sowie in
ca. 550 m Entfernung in der HebelstralRe die StraRenbahnhaltestelle ,Rudolf-
Diesel-StralRe”.

Die ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist somit gesi-
chert.

Radverkehr

Das Grundstuck liegt in unmittelbarer Erreichbarkeit zur Radwegeroute auf der
ehemaligen Bahntrasse parallel der Rudolf-Diesel-StralRe und der Liebermann-
stral3e. Dieser verbindet die Bahnstadt im Westen mit dem Radweg im Stral3en-
raum der Rohrbacher Stral3e im Osten, von dem aus wiederum Uber die als
Fahrradstral3e ausgewiesene Gaisbergstral3e eine sichere Verbindung in die In-
nenstadt besteht. Auch die Romerstral3e verfugt beidseitig Uber getrennte
Radwege im StralRenraum.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbe-
sondere zu berucksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Pla-
nung insbesondere bertuhrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden
Immissionen sowie durch mégliche Bodenbelastungen mit erheblich umwelt-
gefahrdenden Stoffen.
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7.2

Verkehrsimmissionen

Aufgrund der angrenzenden stark frequentierten Verkehrswege erfolgt auf der
Ebene des vorliegenden Bebauungsplans ein Erstellen eines Gutachtens. Das
Gutachten wird dabei folgende Themen untersuchen:

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm auf die
geplanten schutzwurdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der Eisen-
bahn auf die geplanten schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberla-
gerung von StraBen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutz-
wurdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(wird nach Vorlage des Schallgutachtens in den Unterlagen zur Offenlage des Be-
bauungsplans ergénzt)

Altlasten

Das Plangebiet wurde Uber einen langeren Zeitraum gewerblich genutzt. So
befand sich hier von 1951 bis 2017 ein KFZ-Betrieb und von 1951 bis 2011 zu-
nachst eine 6ffentliche Tankstelle (bis 1960) und eine Betriebstankstelle.

Das Grundstuck Fist. Nr. 2354 wurde daher gemafld Angaben des Umweltamts
der Stadt Heidelberg in das Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der
Rubrik ,B-Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition" aufgenommen. Die Einstu-
fung ,B-Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition" bedeutet, dass Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast gemald 83 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) zwar bestehen, bei der aktuellen Nut-
zungssituation ist die Ausbreitung méglicher vorhandener Schadstoffe in die
Umwelt Uber alle Wirkungspfade jedoch unwahrscheinlich (keine Exposition).

Ggf. erforderliche Auflagen werden im bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren erteilt.

Gestaltung des Ortsbildes

Das Planungsgebiet ist Teil einer Flache, die urspruinglich an drei Seiten von
Bahnlinien umgeben war, durch die RomerstralBe durchschnitten wird und auf
der sich Uber Jahrzehnte eine stadtebaulich heterogene Bebauung entwickelt
hat. Bislang besteht keine ablesbare stadtebauliche Struktur innerhalb des Ge-
samtareals.

Mit der geplanten Bebauung soll zumindest die Flache sudlich der Hebelstral3e,
westlich der Rdmerstral3e, stadtebaulich klar gefasst werden und als Teil des
innerstadtisch bebauten Bereichs erkennbar werden. Daher ist in der Planung
eine strenge Blockrandstruktur mit einer an die Lage im Stadtgeflige ange-
passten Geschossigkeit bzw. baulichen Dichte vorgesehen.
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7.3

7.4

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die
Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiter-
scheinungen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Be-
rucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen
Zielsetzungen bei, in dem entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen
Wege” in innenstadtnaher Lage eine zusatzliche Wohnnutzung ermdglicht
wird.

Das Planungsgebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den und auch per Fahrrad von weiten Teilen des Stadtgebietes gut und sicher
erreichbar. Insbesondere flr nicht-motorisierte Kreise der Bevolkerung wird so
eine sehr gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Far den Individualverkehr erfolgt die ErschlieBung des Planungsgebiets aus-
schlieBlich Uber die Tiefgarageneinfahrt am Bernhard-Fries-Weg. Die Hebel-
und RomerstralBe werden so von zusatzlichen Einfahrten freigehalten.

Der Bernhard-Fries-Weg erhalt angrenzend an die bisherige Fahrbahn, die in
ihnrem Bestand verbleibt, auf der Ostseite einen mindestens 1,50 m breiten
Gehweg. Damit kann ein verkehrssicherer Zugang zu den geplanten Wohnge-
bauden entlang des Bernhard-Fries-Wegs geschaffen werden.

Barrierefreiheit

§ 9 des Strallengesetzes Baden-Wurttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitdtsbeein-
trachtigung mit dem Ziel, moglichst weitreichende Barrierefreiheit zu errei-
chen, zu berucksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter
anderem in der DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum. Die DIN 18024 Teil 1 enthalt
Aussagen zur Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien Stra-
Ren, Platzen, Wegen, 6ffentlichen Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen
Grunanlagen sowie fur Zugange zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln und Spielplat-
zen. Sie bildet neben den einschlagigen strallenbautechnischen Richtlinien
eine der Grundlagen fur die Planung des 6ffentlichen Raums.

Fur die kunftigen Gebdude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung
einschlagig. 8 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen” fordert, dass in die Planung
von Gebduden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit
Behinderung und alten Menschen nach Méglichkeit einzubeziehen sind. § 35
LBO ,Wohnungen” regelt, dass in Wohngebduden mit mehr als zwei Wohnun-
gen mindestens die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein
mussen. Zudem sind Anforderungen an die barrierefreie Ausgestaltung dieser
Wohnungen formuliert.

Die Einhaltung der einschlagigen Anforderungen an die Barrierefreiheit wird
im Baugenehmigungsverfahren gepruft.
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7.5

7.6

7.7

Belange des Klimaschutzes

Die Zielvorgaben zum Klimaschutz, die sich die Stadt Heidelberg gesteckt hat,
sind in dem im Jahr 2014 verabschiedeten Masterplan 100% Klimaschutz sowie
im 30-Punkte-Klimaschutz-Aktionsplan aus dem Jahr 2019 konkretisiert.

Zur Umsetzung dieser Vorgaben ist entsprechend dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan eine Nutzung der Dachflachen der geplanten Gebaude - unter Be-
achtung der Vorgaben des Handlungsleitfadens Heidelberger Dachgarten” zur
extensiven Dachbegrinung in Heidelberg” - durch Photovoltaik-Anlagen vor-
gesehen.

Die weiteren energetischen Vorgaben fur die geplanten Gebaude, die uber die
gesetzlichen Anforderungen des Gebaude-Energiegesetzes weitere Energieef-
fizienzmalBnahmen vorsehen, werden im Durchfuhrungsvertrag zum Bebau-
ungsplan verankert.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann durch die Stadt-
werke Heidelberg AG erfolgen. Die Standorte fur Transformatorenstationen
sind im weiteren Verfahren noch mit dem Versorger abzustimmen.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindestldsch-
wasserbedarf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli
1978) bereitzustellen.

Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation eingeleitet.

In Bezug auf das Niederschlagswasser ist angesichts der bestehenden weitge-
henden Versiegelung des Planungsgebiets sowie der vorgesehene Dachfla-
chenbegrinung insgesamt mit einer Minderung des Niederschlagswasseran-
falls bzw. mit einer zeitlichen Verzogerung des Starkregenabflusses zu rech-
nen.

Die Abfallentsorgung erfolgt entlang der angrenzenden StraRen. Durch die
Verbindung zwischen dem Nebenast der Romerstrale und dem Bernhard-
Fries-Weg sudlich des Planungsgebiets ist eine Befahrbarkeit dieser Stral3e
trotz ihrer geringen Fahrbahnbreite und der fehlenden Wendemaoglichkeit am
sudlichen Ende fur Mullfahrzeuge gegeben.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal § 1a Baugesetzbuch istim Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertck-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.
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7.8

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter
ist ein Vergleich der tatsachlichen Flachennutzungen vor Beginn des Bebau-
ungsplanverfahrens mit den kinftig zulassigen Flachennutzungen.

Nutzung Bestand Kiinftiges Baurecht

( GRZ 0,7 und zulassige Uber-
schreitung bis 0,85, fur be-
grunte Tiefgaragen bis 1,0)

Offentliche Verkehrsflache 1.000 m2 1.010 m2
Gebaude, Dachflache unbegrint 2.210 m?2 1.300 m2
Gebdaude, Dachflache begrint -- 1.300 m?
Sonstige vollig versiegelte Flache 1.260 m2 550 m?
Sonstige weitgehend versiegelte
Flachen (Schotterflachen/Grinfla- 230 m?2 540 m?
chen auf Tiefgarage)
Gesamtsumme 4.700 m2 4.700 m2

Durch die Planung wird gegenuber dem Bestand als Mehrversiegelung eine
Bebauung einer bisherigen Schotterflache zugelassen. Allerdings wird diese
Mehrversiegelung unmittelbar kompensiert durch die vorgesehene Dachfla-
chenbegriinung bzw. die Begriinung der Tiefgarage. Sowie die Pflanzung von
mindestens 3 standortgerechten und heimischen Laubbaumen im Innenhof.
Es ergeben sich somit weder nachteilige Auswirkungen auf den Boden noch
auf den Wasserhaushalt. Fir Arten- und Biotope entstehen gegentiber dem Be-
stand erweiterte Lebensraummaoglichkeiten, wenngleich ebenfalls nur mit ein-
geschrankter Bedeutung fur den Naturhaushalt, da keine Vernetzung mit um-
gebenden Strukturen erreicht werden kann.

Klimatisch ergibt sich durch die vorgesehene Begrinung eine Minderung der
Aufwarmung versiegelter Flachen. Eine Uber das bestehende Mal3 hinausge-
hende Mal3 an Beeintrachtigungen von Luftstromungen, die zu einer relevan-
ten Verschlechterung der Durchliuftung angrenzender Siedlungsflachen fuhren
kénnte, ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind durch die Planung somit keine relevanten Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft zu erwarten. Im Ubrigen ist auch kein Ausgleich
erforderlich, da gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig gelten.

Die vorgesehenen BegrinungsmalBnahmen werden im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans fixiert und werden Uber diesen verbindlich.

Belange des Artenschutzes

In Bezug auf das Artenschutzrecht ist trotz des hohen Versiegelungsgrads nicht
auszuschliel3en, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng geschutzte Ar-
ten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall,
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8.1

werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3ge-
bend. Gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders ge-
schitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fUhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemald Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff o-
der Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutz-
ter Arten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahren wurde daher ein Artenschutzgutachten
erstellt. Gemal der ,Artenschutzrechtlichen Voruntersuchung zum geplanten
Abriss HebelstraBe 1 / RomerstralBe 94-96", erstellt durch das Planungs- und
Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, mit Datum vom 26.08.2021, sind
nur die potenziellen Vorkommen von Fledermausen artenschutzrechtlich rele-
vant. Der Verlust mdglicher Tageseinzelquartiere ist daher durch Installation
und dauerhaften Erhalt von einem Feldermauskasten/-brett im Umfeld des Un-
tersuchungsgebietes zu ersetzen. Eine Installation ist sowohl an Gebaduden als
auch an Gehdlzen moglich. Auch eine bis auf die Einfluglocher unsichtbare In-
tegration in Fassaden ist moglich.

Da Winterquartiere und Wochenstuben ausgeschlossen werden kénnen und
die Tiere, die moglicherweise in oder an den Gebduden Ubertagen, aktiv sind
und auf ahnliche Schlafplatze in der Nachbarschaft ausweichen kénnen,
kommt es unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen Malinahmen zu keiner
Auslésung der Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG.

Die rechtliche Sicherung dieser Malinahme erfolgt im Durchfuhrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Be-
bauungsplans

Festsetzungen fiir den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 BauGB)

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Urbanen Gebiet
e sind gemdfS § 6a Abs. 2 und Abs. 4 sowie § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zuldssig
- Wohngebdude,
- Geschdfts- und Biirogebdude,
- Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
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e sindgemdfs 8§ 1Abs. 5,8 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO unzuldssig

- Wohnungen im Erdgeschoss entlang der HebelstrafSe mit Rdumen, die der
Hebelstrafse zugewandt sind,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Spielhallen, Wettbiiros sowie Vergntigungsstdtten, wenn deren Angebot
auf sexuelle Animation zielt; hierzu zdhlen insbesondere Stripteaselokale,
Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und Vorfiihrrdume und Gelegen-
heiten zur Vorfiihrung von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows
und sonstige Vorfuhr- oder Gesellschaftsrdume, deren Geschdftszweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- bordellartige Betriebe,
- Tankstellen.
Begriindung

Entsprechend der stadtraumlichen Pragung des Areals bzw. der dominieren-
den Umgebungsnutzung wird das Gebiet als Urbanes Gebiet gemal}
§ 6a BauNVO festgesetzt. Urbane Gebiete sollen dazu beitragen, einen ausge-
wogenen Nutzungsmix zwischen Wohnungen und Gewerbe bzw. sonstigen
Nutzungen innerhalb des Quartiers zu gewahrleisten. Daher wird der Nut-
zungskatalog des § 6a BauNVO weitgehend Gbernommen.

Entsprechend der planerischen Konzeption ist in der Erdgeschosszone entlang
der HebelstraBe eine Nutzung mit Versorgungsinfrastrukturen vorgesehen.
Diese Nutzungen sollen dort zu einer Belebung des Stralenraums fuhren. Aus
der Zielsetzung einer Belebung des Strallenraums entlang der Hebelstral3e
folgtim Umkehrschluss, dass dort Wohnungen im Erdgeschoss in Orientierung
zur HebelstralRe ausgeschlossen werden.

Spielhallen, Wettburos sowie Vergnugungsstatten, bordellartige und ahnliche
Betriebe werden aufgrund der potenziellen Nutzungskonflikte mit der geplan-
ten Wohnnutzung ausgeschlossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind, aufbauend auf das Beherber-
gungskonzept der Stadt Heidelberg und aufgrund des zahlreichen Angebots
von Beherbergungsbetrieben in der naheren Umgebung, im gesamten Gebiet
unzulassig.

Tankstellen werden aufgrund der zu erwartenden Belastzungen der geplanten
Wohnnutzung nicht zugelassen. Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs ausgeschlossen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemdf$ 8 12 Abs. 3a i.V.m. & 9 Abs. 2
BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchftihrung sich der Vorhabentra-
ger in einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriindung
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Die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in einem
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat, ergibt sich aus den gesetzlichen Vorga-
benin 8 12 BauGB.

8.1.2 MafR der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung wird eine Grundfldchenzahl von 0,7 festgesetzt.
Die festgesetzte Grundfldchenzahl darf gemadfs & 19 Abs. 4 BauNVO fiir
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e Balkone, Loggien, Terrassen und tberdachte Terrassen, Lichthéfe und Kellerab-
gdnge, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85 (iberschritten werden. Eine weitergehende
Uberschreitung der festgesetzten Grundfidchenzahl durch baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,
ist bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 zuldssig.

Die maximal zuléssige Hohe der baulichen Anlagen sowie die zuldssige Geschossig-
keit wird fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Teilfldchen der (iberbaubaren
Grundstticksflochen mittels textlicher bzw. zeichnerischer Festsetzungen differen-
ziert geregelt. Hierbei wird als oberer Bezugspunkt die Oberkante der Wandhéhe in
Meter iber Normalnull (i.N.N.) herangezogen. Die Oberkante der Wandhéhe ist der
obere Abschluss der fertiggestellten Aufsenwand inklusive der Briistung bzw. Attika.
An den Richtung Stden orientierten Fassaden werden zugleich Mindestgebéudeho-
hen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der tatsdchlichen Attikahéhen durch Anlagen fiir die solare
Energieerzeugung um maximal 1 m ist zuldssig. Zu den zu o6ffentlichen Fldchen ori-
entierten Traufkanten ist ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Begriindung

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit und architektonische Qualitat zu sichern
wurde im Vorfeld der Bauleitplanung ein Hochbauwettbewerb durchgefihrt
und das Vorhaben im Gestaltungsbeirat der Stadt Heidelberg beraten. Der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (fiir den mit dem Bebauungsplan der planungs-
rechtliche Rahmen fiir eine Genehmigungsfahigkeit geschaffen wird) ist das
Ergebnis dieser Qualifizierungsprozesse.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus der Zielsetzung einer dich-
ten, urbanen stadtebaulichen Struktur. Die Orientierungswerte fur die Ober-
grenzen der Grundflachenzahl des § 17 BauNVO werden Uberschritten.

Die Geschossigkeit wird ebenfalls entsprechend der Zielsetzung einer dichten,
urbanen stadtebaulichen Struktur mit mindestens 4 und partiell maximal 6
Vollgeschossen (an der HebelstralRe) festgesetzt. Nur entlang der Romerstral3e
wird im Ubergang zum Bestand nur eine drei- bis viergeschossige Bebauung

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - Stdlich der Briicke HebelstralRe" -
Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 18.01.2022 Seite 31

zugelassen. Damit soll ein harmonischer Anschluss bzw. Ubergang an die Be-
standsbebauung erreicht werden. Aus dem gleichen Grund ist dort auch die
maximal zuldssige Gebaudehdhe reduziert. Fir den Bereich an der sudlichen
Grenze, der als Abschluss des Blockinnenbereichs dient und in dem gemal3 Vor-
haben- und ErschlieBungsplan die Kindertagesstatte geplant ist, ist die maxi-
mal zulassige Geschossigkeit auf II begrenzt.

Auch wenn keine Geschossflachenzahl festgesetzt ist, kann sich aus der festge-
setzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse bezuglich der Geschossflachenzahl ebenfalls eine Uberschreitung der
Orientierungswerte fur die Obergrenzen des § 17 BauNVO ergeben. Allerdings
lasst die Baunutzungsverordnung durchaus eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fur die Obergrenzen zu. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da aufgrund der benach-
barten Stral3en sowie der Bahnlinie ausreichende Abstande zu anderen Gebau-
den gewahrt werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder das Orts-
bild sind durch die vorgesehene bauliche Dichte nicht zu befurchten.

Entlang der stdlichen Grenzen des Planungsgebiets werden fir die grenzstan-
dig geplanten Gebaudeteile Mindestgebaudehdhen vorgegeben. Damit wird in
Bezug auf die abstandsrechtlichen Bestimmungen der Landesbauordnung
Rechtsklarheit geschaffen.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie fur Balkone, Loggien, Terrassen und Uberdachte Terrassen,
Lichthoéfe und Kellerabgange, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage
sind, wird bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 zugelassen. Damit kdnnen
Nebenanlagen sowie sonstige untergeordnete Bauteile, die sich nicht mal3ge-
bend auf das stadtebaulich wirksame Gebaudevolumen auswirken, im erfor-
derlichen Umfang umgesetzt werden. Eine weitergehende Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0 kann stadtebau-
lich zugelassen werden, da die Tiefgarage nicht als gesondertes Bauwerk stadt-
raumlich in Erscheinung treten wird. Zudem ist es Zielsetzung, dass der Blockin-
nenbereich von oberirdischen Stellplatzen freigehalten werden soll, so dass die
notwendigen Stellplatze komplett in einer Tiefgarage unterzubringen sind. So-
mit ist zu gewahrleisten, dass die Tiefgarage in der erforderlichen GréfR3e auch
tatsachlich realisiert werden kann. Die Tiefgaragendecke wird im nicht tber-
bauten Blockinnenbereich begrunt.

Im Rahmen der Umsetzung des Energiekonzepts kdnnen Anlagen fur die so-
lare Energieerzeugung erforderlich werden. Damit diese Anlagen stadtraum-
lich nicht wirksam werden, wird eine Uberschreitung der tatsachlichen Attika-
héhen flir diese Gebaudeteile auf 1 m Hohe begrenzt. Zugleich ist zu den zu
6ffentlichen Flachen orientierten Traufkanten Abstande von mindestens 1 m
einzuhalten.
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8.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstucksflache
Gemdf3 Planeintrag wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Fldchen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen diirfen

e an der nordlichen Fassade im Erdgeschoss mit einer maximalen Einzelbreite von
5,00 m um maximal 0,30 m,

e an der nérdlichen Fassade oberhalb des Erdgeschosses mit einer maximalen Ein-
zelbreite von 11,00 m um maximal 1,00 m, maximal jedoch bis zum Rand der
befestigten Fahrbahn der Hebelstrafe,

e an der westlichen Fassade oberhalb des Erdgeschosses mit einer maximalen Ein-
zelbreite von je 11,50 m um maximal 2,30 m, maximal jedoch bis zum Rand der
befestigten Fahrbahn des Bernhard-Fries-Wegs,

e durch Eingangstuberdachungen mit einer maximalen Einzelbreite von 5,00 m
und einer maximalen Tiefe von 1,00 m

Uiberschritten werden.
Begrindung

Die stadtebaulich erforderlichen Baufluchten sind durch die Konkretisierung
der Planung im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan fixiert. Fur den Bebauungs-
plan genugt daher weit Uberwiegend die Festsetzung von Baugrenzen.

Die sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergebenden Baufluchten
dienen der Umsetzung klarer, uberschaubarer Blockstrukturen und der For-
mung einer einheitlichen Bauflucht. Es soll eine urbane Blockrandbebauung
gewahrleistet werden. An der Ecke Hebelstral3e - Romerstral3e dienen die Bau-
fluchten zudem der Bildung klarer Rander als innerstadtisches Motiv und der
stadtebaulichen Betonung der Ecke.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durfen Richtung Hebel-
stralRe entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Erdgeschoss
mit einer maximalen Einzelbreite von 5,00 m um maximal 0,30 m sowie in den
Obergeschossen mit einer maximalen Einzelbreite von 11 m um maximal
1,00 m uberschritten werden. Damit soll insbesondere eine stadtebaulich at-
traktive Ausformung des Ubergangs von der HebelstraRe in die RémerstraRe
ermoglicht werden. Die Fahrbahn der HebelstraRe ist jedoch von einer Uber-
bauung frei zu halten.

Richtung Bernhard-Fries-Weg wird oberhalb des Erdgeschosses ebenfalls eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen Uber den angrenzenden Geh-
weg entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugelassen. Damit
sollen insbesondere Balkone zur Verbesserung der Qualitat der AuRenwohn-
bereiche, auch in Hinblick auf die Sichtbeziehungen, ermoglicht werden.

Weiterhin ist eine geringfuigige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
durch Eingangsuberdachungen aufgrund der funktionalen Anforderungen
zeitgemaler Gebaudeeingange zulassig.
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8.1.4 Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Ne-
benanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflache sind oberirdische Pkw-Stellpldtze
nicht zuléssig.

Begriindung

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze das Ziel um, den ruhenden
Verkehr stadtvertraglich in einer unterirdischen Tiefgarage unterzubringen.

Die Begrenzung auf die Uberbaubaren Grundstucksflachen ist erforderlich, da
die Mdglichkeit offen bleiben soll, dass im Bereich der ParallelstraBe zur R6-
merstral3e auf dem privaten Baugrundstick einzelne Haltemdglichkeiten, ins-
besondere zur Abwicklung des Hol- und Bringverkehrs zur Kindertagesstatte
sowie der Anlieferung, angeordnet werden kénnen.

Die Lage der Tiefgaragenzufahrten ist im Bebauungsplan auf der Grundlage
verkehrlicher Belange - hier insbesondere der Gewahrleistung einer verkehrs-
gerechten und sicheren Anbindung an das 6ffentliche Stral3ennetz - und auf
Grundlage der Planung des Vorhabentragers auf einen Teilabschnitt entlang
des Bernhard-Fries-Wegs fixiert. Fur die Ubrigen Gebdudeabschnitte sind Zu-
fahrtsverbote zu Tiefgaragen festgesetzt.

Einschrankungen der Zulassigkeit von Fahrradstellplatzen sind nicht erforder-
lich. Vielmehr gilt es, Raum fur eine ausreichende Berucksichtigung des Rad-
verkehrs zu bieten.

8.1.5 Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Transformatorenstationen sind unterirdisch anzulegen oder baulich in die auf Ni-
veau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen liegenden Geschosse eines Ge-
bdudes zu integrieren.

Begriindung

Im Plangebiet soll im Sinne einer hohen stadtebaulichen Gestaltqualitat auf
freistehende Transformatorenstandorte verzichtet werden. Die baulichen An-
lagen sind - unabhangig davon, ob sie in privatem Eigentum stehen oder durch
die Stadtwerke betrieben werden - unterirdisch anzulegen oder baulich in die
Erdgeschosszone zu integrieren, um den 6ffentlichen Raum von festen Einbau-
ten freizuhalten.

Da eine stadtebauliche Erforderlichkeit fur eine abschlieBende Fixierung der
Standorte nicht besteht, erfolgt keine zeichnerische Festsetzung der Standorte
der Transformatoren.
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8.1.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

8.1.7

8.2
8.2.1

tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht tGberbauten Grund-
stlicksfldche sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,80 m zu Uberde-
cken, zu begriinen bzw. im Bereich von Wegen und Plétzen mit versickerungsféhigen
Oberbeldgen zu versehen.

Begrindung

Die Festsetzung dient einer Minderung des Oberflachenabflusses von Nieder-
schlagswasser und der Sicherung der Voraussetzungen fUr eine gestalterisch
hochwertige Begrtinung der Tiefgaragendecke im Innenhof.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(wird nach Vorlage des Schallgutachtens in den Unterlagen zur Offenlage des Be-
bauungsplans ergénzt)

Ortliche Bauvorschriften
Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wirttemberg)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an den im Vorhaben- und Er-
schlieSungsplan entsprechend gekennzeichneten Flédchen zuldssig. Als Ort der Leis-
tung gilt der Gebdudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird. Werbe-
anlagen sind in die Struktur der Fassadengestaltung zu integrieren.

Unzuléssig sind:

Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen oder Schaukdésten.
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.

Vollfldchige Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll der 6ffentliche
Raum weitestgehend von den von Werbeanlagen ausgehenden negativen Sin-
neseindricken freigehalten werden. Auch wird der Verkehrsraum von einer vi-
suellen Dominanz von Werbeanlagen geschutzt, wodurch Ablenkungen durch
Ubermaliige Werbung vermieden werden kdnnen.

8.2.2 Zahl notwendiger Stellplatze (§ 74 Abs. 2 LBO Baden-Wirttemberg)

Je Wohnung sind mindestens 0,5 Stellpldtze als notwendige Stellplédtze herzustellen.

Begriindung:
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8.3

8.4

8.5

Durch die Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze wird unter Berucksichtigung der Nahe zu Angeboten des o6ffentlichen
Personennahverkehrs und der guten Anbindung an das stadtische radwege-
netz eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf dem privaten Baugrundsttck
sichergestellt. Damit wird insbesondere dem dringenden Wohnungsbedarf so-
wie dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden dahingehend
Rechnung getragen, dass der Flachenbedarf fur Stellplatze zugunsten einer er-
hohten Wohnungsanzahl reduziert wird. Weiterhin wird dem Gedanken Rech-
nung getragen, dass durch eine Minderung des Stellplatzangebots eine Minde-
rung des Kfz-Verkehrs erreicht werden kann.

Gleichzeitig wird im Bebauungsplan in Bezug auf die im Planungsgebiet beste-
henden Nutzungen eine abschlielende Regelung zur Zahl notwendiger Stell-
platze getroffen und somit Klarheit der malRgebenden Anforderungen fur das
baurechtliche Verfahren geschaffen.

Die Zahl notwendiger Stellplatze fur andere Nutzungen als eine Wohnnutzung
ergibt sich jeweils aus der "Verwaltungsvorschrift Uber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze (VwV Stellplatze)" in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstel-
lung gultigen Fassung.

Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind nicht erforderlich.

Hinweise

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Was-
serschutzzone III B des Wasserwerks Rheinau liegt. Aus der Rechtsverordnung
zum Wasserschutzgebiet kdnnen sich insbesondere erganzende Anforderun-
gen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtig-
keit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Niederschlagswasser erge-
ben.

Da das Bebauungsplangebiet aufgrund benachbart gelegener Bahnstroman-
lagen elektromagnetischen Feldern unterliegt, wird empfohlen, insbesondere
sicherheitsrelevante Anlagen wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem Indust-
riestandard (DIN EN 61000-6-2 , Elektromagnetische Vertraglichkeit”) auszule-
gen.

Bei Erdarbeiten kénnen bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile davon
entdeckt werden, an deren Erhaltung gem. 8 20 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
aus wissenschaftlichen, kunstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden
ein offentliches Interesse besteht. Ein derartiger Fund ist unverzuglich dem
Kurpfalzischen Museum Heidelberg (06221-58 34180) anzuzeigen und bis zu
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9.2

9.3

10
10.1

10.2

vier Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen. Beim Auftreten von
Funden muss die Moglichkeit zu archaologischen Ausgrabung und Dokumen-
tation der Befunde eingeraumt werden. Die Kosten archaologischer Ausgra-
bungen gehen zu Lasten des Bauherrn.

Verfahren und Abwagung
Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemein-
deratssitzung am 24.06.2021 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelber-
ger Stadtblatt am 14.07.2021.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

(wird nach Abschluss im Zuge des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses und
der Ausfertigung eingefligt)

Ergebnis der Behoérdenbeteiligung

(wird nach Abschluss im Zuge des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses und
der Ausfertigung eingefligt)

Durchfihrung und Kosten
Bodenordnung

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich - soweit es sich um
Baugrundstucksflachen handelt - im Eigentum des privaten Vorhabentragers.
Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Heidel-
berg.

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird punktuell eine
Neubildung von Grundstucksflachen entlang des Bernhard-Fries-Wegs erfor-
derlich. Die Flachen des zu verbreiternden Gehwegs (ca. 10 m2) sollen in stad-
tisches Eigentum Uberfuhrt werden. Angesichts der bestehenden Eigentums-
verhaltnisse kann die erforderliche Grundstucksneuordnung ohne Durchfuh-
rung eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens erfolgen.

Durchfuhrungsvertrag

Entsprechend den Anforderungen des 8 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag geschlossen. In
diesem Vertrag wird der Vorhabentrager zur Durchfihrung des Vorhabens so-
wie zur Tragung der Planungskosten verpflichtet. Weiterhin werden stadtebau-
lich relevante Belange, die nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden
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kdnnen, geregelt. Es handelt sich hierbei insbesondere um folgende Regelun-
gen:

e Verpflichtung zum Bau einer mindestens zweigruppigen Kindertagesstatte,

e Verpflichtung zur Bereitstellung preisginstigen Wohnraums auf einem Teil
der entstehenden Wohnflache,

e Verpflichtung zur Abstimmung der abschlieBenden Gestaltung der Fassade
mit der Stadt Heidelberg,

e Vorgaben zur Ausgestaltung der AuRenbeleuchtung und zu Glasflachen zur
Minderung der Auswirkungen auf die Tierwelt,

e Vorgaben zur Barrierefreiheit.
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