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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Sudosten der Altstadt, teilweise im Umgriff des
bestehenden Bebauungsplans Altstadt ,Sudtangente - Oberer Fauler Pelz -
Bremeneckgasse”, mit Rechtskraft vom 11.04.1968 und umfasst das Flursttick
1224 vollstandig sowie teilweise die Flursticke 994, 1139 und 1227.

Das Gebiet ist begrenzt durch die StraRe Unterer Fauler Pelz im Norden, das
Flurstlick 1225/3 im Osten, die StraBe Oberer Fauler Pelz im Stiden und die Ket-
tengasse im Westen. Der Geltungsbereich umfasst das aktuell ungenutzte
Areal des ehemaligen Gefangnisses ,Fauler Pelz” sowie StralRenverkehrsfla-
chen und umfasst eine Flache von insgesamt circa 0,5 Hektar.

Die genaue Lage des Geltungsbereiches ergibt sich aus der zeichnerischen Dar-
stellung des Bebauungsplans.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die ehemalige AuBenstelle der Justizvollzugsanstalt Mannheim, genannt ,Fau-
ler Pelz”, setzt sich aus zwei in Erscheinung tretenden Gebaudekdrpern in der
Heidelberger Altstadt zusammen und steht seit der Aufgabe des Gefangnisses
2015 leer. Das Gebaudeensemble wurde als Bezirksstrafgerichtsgefangnis im
19. Jahrhundert errichtet, Anfang des zwanzigsten Jahrhunderts erweitert und
erscheint heute in seiner Umgebung, die durch Gebaude der Universitat, his-
torische Wohnbebauung sowie Kultur- und Gastronomieeinrichtungen ge-
pragt wird, als ein nicht integrierter Fremdkorper.

Die nahezu Uber die gesamte Altstadt verteilten Einrichtungen der Universitat
tragen zur Vielfalt und Anziehungskraft der historischen Innenstadt bei. Sie
sind ein wichtiger Bestandteil der charakteristischen Nutzungsmischung der
Altstadt an und pragen in ihrer Konzentration rund um den Universitatsplatz
das Umfeld wesentlich mit.

Eine Nachnutzung des ,Faulen Pelzes” als Erweiterung des Universitatsstand-
orts Altstadt liegt aufgrund der rdumlichen Néhe zu den zentralen Einrichtun-
gen der Universitat und der bestehenden zusatzlichen Raumbedarfe der Uni-
versitat nahe. Sie bietet dariber hinaus die Chance einer Offnung des sich zum
Umfeld abweisend zeigenden, derzeit nicht zuganglichen baulichen Ensem-
bles.

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur eine Nach-
nutzung des leerstehenden Kulturdenkmals geschaffen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und Nachnutzung sichergestellt werden. Der Be-
bauungsplan hat zum Ziel, das Plangebiet als Erganzung des Universitatscam-
pus Altstadt zu entwickeln und Einrichtungen und Anlagen fir alle Bereiche von
Forschung und Lehre bis hin zu wissenschaftsaffinen Wohnnutzungen zu er-
maoglichen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.3 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere fol-
gende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche,

- diesozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung sowie die Belange
des Bildungswesens,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher,
kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt teilweise im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans
Altstadt ,,Sudtangente - Oberer Fauler Pelz - Bremeneckgasse”, mit Rechts-
kraft vom 11.04.1968. Die Stral3e Oberer Fauler Pelz ist in diesem als Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt. Der bestehende Bebauungsplan verliert mit
Rechtskraft der Anderung fiir den betroffenen Geltungsbereich seine Giiltig-
keit.

o Amts-u |
«Landgericht 1\

L : (/ A ’ “‘;:,:a‘:
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Auszug aus dem Bebauungsplan Altstadt ,Stidtangente - Oberer Fauler Pelz - Bre-
meneckgasse”

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Die weiteren Flachen befinden sich nicht im Umgriff eines rechtskraftigen Be-
bauungsplans und sind planungsrechtlich derzeit als Innenbereich gemal3 § 34
BauGB zu beurteilen. Der unbeplante Innenbereich liegt innerhalb des Gel-
tungsbereichs einer Satzung zum Verbot von Spielhallen in der Altstadt. Zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in der Altstadt steht
der Gemeinde ein Vorkaufsrecht gemal3 §25 BauGB zu.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Umgriff der Gesamtanlagenschutzsatzung
(GASS) ,Alt Heidelberg”, gemaR Paragraph 19 Denkmalschutzgesetz. Gegen-
stand der Gesamtanlagenschutzsatzung ist es, das vorhandene Erscheinungs-
bild der Altstadt mit den umgebenden Hanglagen und dem Neckar zu schut-
zen. Der Schutz umfasst das nach aul3en wirkende Bild der Altstadt, wie es sich
dem Betrachter von den Hangen des Neckartales bietet, und das innere Bild
der durch die historische Bebauung gepragten Stralen und Platze, sowie die
Sichtbeziehung von der Altstadt auf die Hanglagen.

Mit Ausnahme der StraBenverkehrsflachen befinden sich die Liegenschaften
innerhalb des Geltungsbereichs im Eigentum des Landes Baden-Wurttemberg.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachnutzung und Nachverdichtung und wird ge-
mal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fur ein Planverfahren gemal3 § 13a
BauGB sind gegeben, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt und eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist fiir das Vorhaben nicht vorgese-
hen, da es sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt. Ebenfalls sind
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes nicht betroffen.

FUr das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Absatz 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Das heil3tin diesem Verfahren wird von der friuh-
zeitigen Unterrichtung und Erdérterung gemal3 § 3 Absatz 1 und 8§ 4 Absatz 1
BauGB abgesehen. Im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB sind eine Um-
weltprufung nach § 2 Absatz 4 BauGB und ein Umweltbericht nach & 2a BauGB
nicht erforderlich.

Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg

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

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziuberschreitenden Verdich-
tungsraums Rhein-Neckar und ein Oberzentrum. Die Verdichtungsraume sind

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem
Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln.
Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleis-
tungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemalR LEP 2002 unter anderem die folgenden Ziele rele-
vant:

- ,Oberzentren sind als Standorte grof3stadtischer Pragung mit einem Ange-
bot an hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen, Dienstleistun-
gen und Arbeitsplatzen zur Deckung des hdheren spezialisierten Bedarfs
Schwerpunkte von regionaler, haufig auch uberregionaler Bedeutung.”

- ,Oberzentren sollen als Standorte gro3stadtischer Pragung die Versorgung
eines Verflechtungsbereichs von mehreren hunderttausend Einwohnern
(in der Regel die Region) mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrich-
tungen und Arbeitsplatzen gewahrleisten.”

- ,Die Leistungsfahigkeit der Hochschulen und anderer Lehr- und For-
schungseinrichtungen ist unter Berucksichtigung der zentraldrtlichen Glie-
derung sowie fachlicher und regionaler Schwerpunkte auszubauen.”

- ,Einrichtungen der Bildung und Ausbildung sowie der Fort- und Weiterbil-
dung sind wesentliche Bestandteile Zentraler Orte. Sie kennzeichnen nicht
nur die zentralortliche Funktion, sondern sind vielfach geradezu Teile ihrer
Identitat.”

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Gemeindebezogene Vorgaben

Der im September 2014 genehmigte Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar
2020 weist der Stadt Heidelberg die zentralortliche Funktion eines Oberzent-
rums zu.

Die Oberzentren sind als Versorgungszentren gro3stadtischer Pragung weiter-
zuentwickeln. Sie haben die Aufgabe, die gesamte Region mit hochqualifizier-
ten Leistungen im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und wissenschaftli-
chen Bereich zu versorgen. Dabei sind eine raumlich-funktionale Arbeitsteilung
und Kooperation zwischen ihnen zur bestmaéglichen Versorgung der Bevdlke-
rung des Gesamtraumes anzustreben. Die Vernetzung von Politik, Wirtschaft
und Wissenschaft ist wichtig fur eine enge und partnerschaftliche Zusammen-
arbeit.

Flachenbezogene Vorgaben

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als ,Siedlungsflache Wohnen" dargestellt und liegt auf der
Grenze zum ,Zentraldrtlichen Standortbereich fur Einzelhandelsgrof3projekte”.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Da die Weiterentwicklung des Universitatscampus Altstadt mit Einrichtungen
und Anlagen fur Forschung und Lehre bis hin zu wissenschaftsaffinen Wohn-
nutzungen der grundsatzlichen Zielsetzung der Regionalplanung nicht wider-
spricht, fugt sich die Planung in die Flachenausweisung des einheitlichen Regi-
onalplans ein.

Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Rhein-Neckar 2020

2.3 Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

In der am 07.07.2020 wirksam gewordenen Gesamtfortschreibung des Fla-
chennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist
die Flache des Bebauungsplans als Gemischte Bauflache dargestellt, durch die
im Norden eine Infrastrukturleitung verlauft.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Die Ausweisung als gemischte Bauflache steht der Planung nicht entgegen. Da
der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren gemal3 § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungs-
plan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans berichtigt werden, um die Flache entsprechend der universitaren Nut-
zung als Flachen fur Wissenschaftliche Einrichtungen darzustellen.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Planungsvorgaben
Naturschutz

Schutzgebiete und -objekte gemald 88 20-30 bzw.8 33 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Na-
turparks ,Neckartal-Odenwald”, jedoch nicht innerhalb eines Landschafts-
oder Naturschutzgebietes.

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

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

Wasserschutz

Das Gebiet befindet sich nicht innerhalb eines durch Rechtsverordnung festge-
setzten Wasserschutzgebiets.

Denkmalschutz

Das Gebdudeensemble befindet sich im Geltungsbereich der Satzung zum
Schutz des Bereichs ,Alt Heidelberg” als Gesamtanlage gemal3 Paragraph 19
Denkmalschutzgesetz. Gegenstand der Gesamtanlagenschutzsatzung ist es,
das vorhandene Erscheinungsbild der Altstadt mit den umgebenden
Hanglagen und dem Neckar zu schitzen. Der Schutz umfasst das nach auf3en
wirkende Bild der Altstadt, wie es sich dem Betrachter von den Hangen des
Neckartales bietet, und das innere Bild der durch die historische Bebauung
gepragten Stral3en und Platze, sowie die Sichtbeziehung von der Altstadt auf
die Hanglagen.

Zudem stehen sowohl die Gebaude als auch die Frei- und Hofflachen mit Ein-
friedungen als Kulturdenkmal gemald Paragraph 2 Denkmalschutzgesetz unter
Denkmalschutz.

Das altere der beiden Gebdaude wurde 1847/1848 als Bezirksstrafgerichtsge-
fangnis erbaut. Architekt dieses dreigeschossigen Gebaudes mit einem flachen
Walmdach war Ludwig Lendorff. Gepragt wird das Ensemble vor allem durch
die Ausgestaltung mit roten Sandsteinquadern und hohen Hangstutzmauern.
Hierdurch kommt auch der festungsartige Charakter im Stil der italienischen

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Frihrenaissance zustande. 1911 erfolgte ostlich anschlieRend, parallel zum Be-
stand, die Erganzung eines zweiten Gebaudekdrpers. Dieser wurde vierge-
schossig, ebenfalls mit rotem Sandstein und flachem Walmdach, ausgebildet.

\

A

Auszug aus dem Denkmalkataster der Stadt Heidelberg

Nicht nur der historische Wert im Kontext des humanen Strafvollzugs in Baden
ist hoch, sondern auch die aul3ere Gestaltung ist schitzenswert. Daruber hin-
aus ist davon auszugehen, dass auch die Raumstrukturen und die ortsfeste In-
nenausstattung Denkmaleigenschaft besitzen.

Archaologische Kulturdenkmaler sind nicht bekannt, jedoch wird darauf hinge-
wiesen, dass sich an der Stelle ein ehemaliges Gerberviertel befand.

Die unter Denkmalschutz stehenden Hauptgebaude sowie ein Grol3teil der
Maueranlagen sollen erhalten bleiben, um den grundlegenden Charakter so-
wie das aulBere Erscheinungsbild zu wahren. Erganzungs- und Umbauten so-
wie sonstige Eingriffe in die bauliche Substanz unterliegen der Genehmigung
der Denkmalschutzbehdérden.

Die notwendigen Eingriffe werden mdglichst behutsam und in Abstimmung
mit den Denkmalschutzbehdrden erfolgen.

3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg
Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in § 2

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Schutzgegenstand alle Bdume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksa-
men Bebauungsplane.

Baume, die in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden einen Stammumfang
von mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben, durfen nicht
gefallt, entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine
Befreiung von diesen Verboten ist nur mdglich, wenn ,eine nach den bau-
rechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesent-
lichen Beschrankungen verwirklicht werden kann®.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist kein Baumbestand vorhanden, welcher
unter die Baumschutzsatzung fallt.

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

Der STEP zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidel-
berg in den nachsten Jahren maligebenden Leitziele auf. Fir das vorliegende
Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

- Die Universitat als wichtige Partnerin / Standortvorteile als Wissenschaftsstadt
ausbauen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kann die Universitat Heidelbergs
kulturelles, geistiges und soziales Leben in Zukunft noch starker in der Altstadt,
im Zentrum der Stadt Heidelberg verankert werden. Eine ermdglichte Erweite-
rung der Universitat tragt zur Sicherung der Stadt als Wissenschaftsstadt bei.

- Stadtteilzentren als Versorqungs- und Identifikationsrdume stdrken

Die fur die Altstadt charakteristische Nutzungsmischung, deren pragender Be-
standteil auch zentrale universitare Einrichtungen sind, soll mit dem Bebau-
ungsplan gestarkt werden. Die Integration universitarer Nutzungen tragt we-
sentlich zu einer lebendigen Nutzungsmischung der Altstadt bei.

- Bauland sparsam verwenden, Innen- vor AufSenentwicklung / Fléchenverbrauch
senken, Fldchen effektiv nutzen

Es handelt sich um ein leerstehendes Areal, welches im Zuge einer Nachnut-
zung effizienter genutzt werden soll. Eine unnétige Flacheninanspruchnahme
soll vermieden werden.

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

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 2000 konkretisiert den
STEP und zeigt die langfristigen Entwicklungsmaglichkeiten und Planungspo-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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4.3

tentiale auf. ,Dem Modell liegt die Leitidee aus dem STEP zugrunde, mit Bau-
land sorgsam umzugehen und vor allem Innenentwicklungspotentiale zu akti-
vieren” (Stadt Heidelberg 2000, S. IV). Die Flache wird im MRO hinsichtlich der
Siedlungsstruktur derzeit als Gebiet fur den Gemeinbedarf dargestellt.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderem formuliert:

 Die Standortvorteile der Wissenschaftsstadt sind auszubauen. Es sollte eine
enge Kooperation mit der Universitat angestrebt werden. Das Zusammenwir-
ken von Wissenschaft und Wirtschaft ist zu fordern.

* Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagerwert
genutzte Flachen sind kuinftig verstarkt zu aktivieren. Flachenrecycling wird an-
gestrebt.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des MRO. Das Modell
raumlicher Ordnung wird derzeit fortgeschrieben; fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind keine der Planung entgegenstehenden Zielformulierun-
gen geplant.

Stadtteilrahmenplan Altstadt

Der Stadtteilrahmenplan Altstadt besteht aus einem Teil I (Bestandsaufnahme,
Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1996 sowie dem Teil II (Entwicklungs-
konzept und MalRinahmenvorschlage) aus dem Jahr 2006. Er ist die Beurtei-
lungsgrundlage fur die kinftige raumliche und strukturelle Entwicklung der
Altstadt und zeigt sowohl Entwicklungspotentiale als auch -grenzen auf.

Ein wichtiger Punkt im Stadtteilrahmenplan Altstadt ist die Zielsetzung, den
weitgehend erhaltenen Altbaubestand und das historische Ortsbild zu wahren
sowie das Gesamtbild der Altstadt dauerhaft zu sichern. Die bauliche Entwick-
lung der Altstadt wird als abgeschlossen angesehen, weshalb im Stadtteilrah-
menplan vor allem auf die Potentiale in Sanierungs- und Umbaumalinahmen
im Bestand hingewiesen wird.

Als weiteres Ziel ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der Wohnnutzung in
der Altstadt formuliert. Insbesondere geht von Studierenden eine hohe Nach-
frage aus.

Zum urbanen Charakter der Altstadt tragt unter anderem die vorhandene Nut-
zungsmischung bei, zu welcher auch die universitare Nutzung maf3geblich bei-
tragt. Im Stadtteilrahmenplan ist die Bedeutung der Universitat in der Altstadt
wie folgt zusammengefasst: ,Die Universitat Heidelberg ist der grof3te Arbeit-
geber der Altstadt. In der Altstadt sind die geisteswissenschaftlichen Fakulta-
ten und zentrale Einrichtungen angesiedelt. Weitere bedeutsame Forschungs-
einrichtungen haben ihren Sitz hier. (...) Dieses wissenschaftliche Milieu ist pra-
gend fur die Altstadt. Sie spielt eine zentrale Rolle in der vielfaltigen Heidelber-
ger Wissenschaftslandschaft”. Diese urbane Funktionsmischung und die Alt-
stadt als Wissenschaftsstandort soll gesichert und weiterentwickelt werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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4.4
4.4.1

Die mittlerweile erfolgte Aufgabe der Strafvollzugsanstalt ,Fauler Pelz” wurde
bereits als ein konkretes stadtebauliches Ziel im Stadtteilrahmenplan formu-
liert.

Die vorliegende Planung entspricht den Darstellungen und Zielsetzungen des
Stadtteilrahmenplans.

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 (Universitat Hannover) er-
stellt wurde, vorgelegt. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der
klima- und immissionsoékologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidel-
berg und deren planungsrechtliche Bewertung. Methodischer Ausgangspunkt
fur die Analyse der klimadkologischen Funktion ist die Gliederung des Stadt-
gebietes in bioklimatisch belastete Siedlungsraume (Wirkungsraume) einer-
seits und Kaltluft produzierende, unbebaute und vegetationsgepragte Fla-
chen andererseits (Ausgleichsraume).

Das Areal des ehemaligen Gefangnisses hat laut dem Stadtklimagutachten fol-
gende Eigenschaften:

- Das Gebaudeensemble befindet sich im Klimatop Stadtrandklima.

- Das Planungsgebiet ist Teil des Wirkungsraums A-W1, der die
Flache der Altstadt umfasst.

- Die betrachteten sowie die umliegenden Siedlungsstrukturen weisen eine
weniger gunstige bioklimatische Situation auf.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Auszug aus dem Stadtklimagutachten, Quelle: GEO-NET Umweltconsulting GmbH,
Okoplana

Laut Gutachten wird die Verbesserung vorhandener Durchliftungswege, keine
weitere Verdichtung und Versiegelung, Entsiegelung und Begrinung von Ho6-
fen, Férderung von Dach- und Fassadenbegrinung und die Stadtbaumbe-
standerweiterung empfohlen.

Der Bebauungsplan ermdglicht bauliche Erganzungen, jedoch wird durch die
Begrenzung der Grundflache und die Festsetzung von Begrinungsmalinah-
men gegenuber dem heutigen Bestand eine Aufwertung gesichert.

4.4.2 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. Fur bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestan-
dards wie z.B. Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz
Erneuerbarer Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger
Masterplans 100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderun-
gen der Energieeinsparverordnung weitere EnergieeffizienzmaBnahmen zu
prufen.

Daruber hinaus findet hinsichtlich des Einsatzes erneuerbarer Energien die
Photovoltaik-Pflicht-Verordnung Baden-Wdirttembergs Anwendung. Geson-
derte Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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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 begrun-
ten Dachflachen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.

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, kleinparzellierte Grundstlicke und komplizierte
Besitzverhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes
Mal3 an konzeptioneller Arbeit und Organisation.

Far die MaBnahmen 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.
AuBBerdem sind es Gebiete mit reprasentativem Charakter fur die verschiede-
nen Naturrdaume Heidelbergs und deren typischen Arten und Biotopen.

Das Plangebiet liegt in keinem Schwerpunktbereich.

5. Bestandssituation im Plangebiet

5.1

Vorhandene bauliche Nutzung im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst den ehemaligen Gefangniskomplex ,Fauler Pelz”
und Teile der umliegenden StralRenrdume Oberer Fauler Pelz, Unterer Fauler
Pelz und Kettengasse. Das Areal des ehemaligen Gefangnisses steht leer und
kann derzeit nur im Rahmen von Fuhrungen betreten werden. Der Eingang er-
folgt Uber ein Eingangstor in der Kettengasse.

Die ehemalige AulBenstelle der Justizvollzugsanstalt Mannheim besteht aus
zwei parallel stehenden Hauptgebauden, die in Nord-Sud Richtung orientiert
und mit einem Zwischenbau miteinander verbunden sind. Beide Gebaude wei-
sen eine Fassadengestaltung mit rotem Sandstein auf. Fenster sind durch Git-
terstabe gesichert.

Wahrend das westliche der beiden Gebdude dreigeschossig und mit einem fla-
chen Walmdach ausgebildet ist, weist das 6stliche der beiden Gebaude vier Ge-
schosse, mit einem flachen Walmdach und Gauben auf.

Da die Nord-Sud orientierten Gebdude jeweils bis an die Grundstticksgrenzen
heranreichen, entsteht innerhalb des Areals eine Abfolge von Hofen. Zur Ket-
tengasse hin wird eine Art Vorhof ausgebildet, welcher die Eingangssituation
darstellt. Zwischen den beiden Gebaudekérpern bestehen, durch den Verbin-
dungsbau getrennt, zwei weitgehend versiegelte Hofe. Der dstliche Hof, in

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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5.2

Form einer Rasenflache, ist der gré3te. Begrenzt wird dieser von der 8stlich an
das Plangebiet angrenzenden Bebauung, welche auf der gesamten Breite des
Hofes durch eine Brandwand in Erscheinung tritt.

Die hohen Hangstitzmauern, welche das Areal des ehemaligen Gefangnisses
vollstandig umfassen, sind ebenfalls in rotem Sandstein ausgebildet und grof3-
tenteils mit Stacheldraht gesichert. Durch die topographischen Gegebenheiten
wirkt die sudliche Mauer innerhalb des Geldndes héher als von aul3en, die
nordliche und westliche Umfassungsmauer erweckt nach auf3en einen abwei-
senden Eindruck. Historische Offnungen in den Mauern sind verschlossen. Die
Tur- bzw. Torbdégen jedoch noch ablesbar. Durch die Hanglage liegt die Stral3e
Oberer Fauler Pelz héher als die StralRe Unterer Fauler Pelz und die Ketten-
gasse. Uber eine Treppe im stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs kann
dieser Hohensprung Uberwunden werden.

Sowohl innerhalb des ehemaligen Gefangnis-Areals, als auch in den StralRen-
zugen sind keine Baumstandorte vorhanden. Lediglich innerhalb des begrun-
ten Hofes sind niedrige Vegetationsstrukturen vorhanden.

Die StralRen im Geltungsbereich werden von Ful3gangern, Radfahrern, Auto-
fahrern und dem OPNV genutzt und sind EinbahnstraRen. AuBerdem wird in
allen umliegenden Stral3en parallel im Stral3enraum geparkt. Die Bushaltestelle
.Oberer Fauler Pelz” befindet sich auf der gleichnamigen Stral3e im Gebiet des
Bebauungsplans. Hier fahren aktuell die Linien 20 und 33.

Nutzungsstruktur im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der Altstadt Heidelberg und ist im
weiteren Umfeld von gemischt genutzten Strukturen mit Wohnen, Gastrono-
mie, Einzelhandel, Dienstleistungen, Verwaltung und wissenschaftlichen Ein-
richtungen umgeben. Diese vorhandene Nutzungsmischung tragt mal3geblich
zum lebendigen Charakter der Altstadt bei.

Im Norden des Plangebiets sind vorrangig drei- bis viergeschossige Blockrand-
bebauungen mit vorwiegender Wohnnutzung vorzufinden, die in Richtung der
HauptstralRe und des Marktplatzes mit Rathaus vermehrt in Mischnutzungen,
vor allem in den Erdgeschosszonen, ubergehen. In diesem Bereich ist vorwie-
gend in den Innenhofen Vegetation vorzufinden.

Im Osten ist in unmittelbarer Nahe des Plangebiets das Dokumentationszent-
rum deutscher Sinti und Roma sowie die Station ,Kornmarkt” der Bergbahn zu
finden. Die Altstadt geht von einer geschlossenen Bebauung, Uber eine offe-
nere Bauweise mit mehr Begrinung, in einen Grunbereich tUber, der wiederum
zum Schloss hinauffuhrt. Insbesondere an den Hangen des Schlossbergs ist vor
allem eine Wohnnutzung vorzufinden.

Im Suden ist oberhalb der Stral3e Oberer Fauler Pelz eine Hangbebauung mit
einem Spielplatz und Grunstreifen angesiedelt. Die vorherrschende Wohnbe-
bauung geht in die bewaldeten Hange des Kénigsstuhls tber.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Die Kettengasse und im Anschluss die wissenschaftlichen Einrichtungen der
Universitat befinden sich westlich. Gebdaude der Universitat konzentrieren sich
im Umfeld des Universitatsplatzes. Die Jesuitenkirche und der Barockgarten
sind nordwestlich des Geltungsbereichs gelegen.

Das unmittelbare Umfeld ist gepragt von universitaren Einrichtungen und
Wohnen und in seiner spezifischen Nutzungsstruktur keiner Baugebietskate-
gorie der Baunutzungsverordnung zuzuordnen.

6. Beschreibung des Bebauungskonzepts

Der Universitatsstandort Altstadt soll sich mit der Neuansiedlung bzw. Verlage-
rung von Einrichtungen und Anlagen fur Forschung und Lehre auf dem Areal
des ,Faulen Pelzes” weiterentwickeln. Auf Basis eines von der Universitat entwi-
ckelten Raumprogramms wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt.

Die Machbarkeitsstudie sieht vor, dass die beiden parallel stehenden Gebaude-
korper, welche seit der Aufgabe der Nutzung als Gefangnis in 2015 leer stehen,
erhalten und flr eine universitare Nutzung umgebaut werden. Der eingeschos-
sige Zwischenbau soll zuruckgebaut werden. Es sollen zusammenhangende
Hofanlagen entstehen, die eine klare Raumabfolge bilden.

Um die Raumbedarfe der vorgesehenen Einrichtungen unterzubringen, ist ge-
plant, die Bestandsbebauung mit einem Neubau zu erganzen. Bei einem Anbau
an die vorhandene Brandwand des Nachbargrundstiicks im Osten kann die Auf-
nahme der Bauflucht, der Hohe und Dachform ein stadtebauliches Einfligen in
die Umgebung gewahrleisten. Zudem kann die 8stlich angrenzende Baustruktur
hierdurch erganzt und abgeschlossen werden. Eine weitere bauliche Erganzung
erfolgt durch die Uberbauung des 6stlichen Hofes mit einem eingeschossigen
Zwischenbau, welcher durch Oberlichter als Bestandteile der Hof-Gestaltung be-
lichtet werden kann, jedoch aufgrund der topographischen Gegebenheiten
raumlich ansonsten nicht in Erscheinung tritt. Die Dachflache des Zwischenbaus
soll als begrunter Hof fur die Offentlichkeit ge6ffnet werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Bebauungsstudie ,Fauler Pelz”, Quelle: Vermdgen und Bau Baden-Wurttemberg, Amt
Mannheim - Heidelberg

Die Entwicklung des Areals erfolgt unter Rucksichtnahme auf die denkmalge-
schutzten Strukturen.

Neben neu entstehenden Aufenthaltsflachen sind aul3erdem neue Wegeverbin-
dungen geplant.

Durch die gezielte, punktuelle Offnung der geschiitzten Maueranlagen kénnen
neue Zugangsmoglichkeiten zu den Stral3en Oberer und Unterer Fauler Pelz ent-
stehen und eine gewisse Offnung des Areals erreicht werden. Ein Verbindungs-
gang ist zur Durchquerung angedacht. Die HaupterschlieBung erfolgt dennoch
weiterhin Uber den westlichen Hof. Daruber hinaus sind unmittelbar am Eingang
des Areals Fahrrad-Stellplatze angedacht.

Die Machbarkeitsstudie diente der Prufung, ob sich das Raumprogramm im
stadtebaulichen Umfeld stadtbildvertraglich und unter Berucksichtigung der
denkmalpflegerischen Aspekte realisieren lasst. Zudem wurde gepruft, wie sich
das Ensemble fur die Stadtgesellschaft 6ffnen und Durchwegungen geschaffen
werden kénnten. Aufgrund der besonderen Situation soll fur die Entwicklung ei-
nes konkreten, zu realisierenden Entwurfs im nachsten Schritt ein konkurrieren-
des Planungsverfahren durchgefuhrt werden, in dem qualifizierte Buros Ent-
wurfe fur das Areal erstellen. Ziel dieses Verfahrens ist es, die bestmdgliche stad-
tebauliche und architektonische Lésung fur die Planungsaufgabe zu finden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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7. Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbe-
sondere zu beriicksichtigende Belange

7.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Pla-
nung insbesondere berthrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden
Immissionen.

Verkehrsimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Verkehrsimmissionen der umgebenden Stra-
Ren ein, die durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie durch den
offentlichen Nahverkehr verursacht werden. In der zuletzt durchgefuhrten
Larmkartierung von 2017 durch die Kurz u. Fischer GmbH wurde ein Larmindex
Uber 24 Stunden von 55 db ermittelt, welcher von der Stral3e Oberer Fauler Pelz
in das Areal hineinwirkt. Am sudlichen Rand der Bestandsbebauung wurden 60
db gemessen. Der nachtliche Larmindex des StralBenverkehrs belief sich wie-
derum auf 50 db, am sudlichen Rand der Bebauung.

Die dort gemessenen Werte liegen innerhalb der Orientierungswerte fr sons-
tige, schutzbedurftige Sondergebiete nach der DIN 18005 (Beiblatt 1).

In Abhangigkeit einer konkretisierten Planung kénnen - sofern erforderlich -
LarmschutzmalBnahmen auf der Ebene der Baugenehmigung beauflagt wer-
den, auf bauleitplanerischer Ebene stehen die Verkehrslarmimmissionen der
geplanten Nutzung nicht entgegen.

Y |

LérTm-TFlédche. S5-80 dh
Larm—Flache, &0-85 db
Larm-—-TFlache.

Lérm—Fléche.
Lérm—Flache,

Larmkartierung 2017 - Larmindex StraBen (24h), Quelle GTIS Stadt Heidelberg
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Laermfleeche.

Leermflaaeche,
Laertmiflaecche.
Laermfleeche.

Leermflaeche,

[ TET

Larmkartierung 2017 - Larmindex Stral3en (Nacht), Quelle GTIS Stadt Heidelberg

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Altlasten be-
kannt.

7.2 Gestaltung des Ortsbildes

Das Areal des ,Faulen Pelzes” ist derzeit ungenutzt und nicht fur die Offentlich-
keit zuganglich. Mit der geplanten Nachnutzung kann das Areal des ehemali-
gen Gefangnisses gedffnet werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Ergénzung und den Abschluss der 6stlich
angrenzenden Bebauungsstruktur durch einen Anbau an die bestehende
Brandwand und weitere Erganzungsbauten. Die Belange der Gestaltung des
Ortsbildes kdnnen durch die Denkmaleigenschaft und die Lage im Geltungsbe-
reich der Gesamtanlagenschutzsatzung als ausreichend gesichert betrachtet
werden, weitergehende Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

7.3 Belange der Ver- und Entsorgung

Die ver- und entsorgungstechnische ErschlielBung soll Gber den Anschluss an
bereits bestehende Leitungen erfolgen. Eine ausreichende Versorgung des
Plangebiets mit Strom und Wasser sowie die Ableitung des anfallenden

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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7.4

7.5

Schmutzwassers ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ge-
geben. Die Kapazitat der bestehenden Leitungen und Einrichtungen sind in Be-
zug auf die ver- und entsorgungstechnischen Erfordernisse fur das Plangebiet
als ausreichend zu erachten.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die
Mobilitat bei mdoglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen
Begleiterscheinungen sicher zu stellen. Auch das Baugesetzbuch verlangt eine
besondere Berulcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung.

Das Planungsgebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den und auch zu Ful’ und per Fahrrad von weiten Teilen des Stadtgebietes gut
und sicher erreichbar. Insbesondere fur nicht-motorisierte Kreise der Bevolke-
rung wird so eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Sowohl in den Stralen Oberer Fauler Pelz und Unterer Fauler Pelz sowie in der
Kettengasse sind Gehwege vorhanden, die eine sichere, ful3laufige Erschlie-
Bung ermdglichen. Das Wegeangebot kann durch die Planung im Weiteren er-
ganzt und hierdurch verbessert werden.

Grundsatzlich ist der Pkw-Stellplatz-Bedarf bei einer universitaren Nutzung als
vergleichsweise gering einzuschatzen. Aufgrund der raumlichen Beengtheit
des Plangebiets und der Zielsetzung die Versiegelung von Flachen maglichst
gering zu halten, ist geplant, die im Zuge der Entwicklung notwendig werden-
den Stellplatze fir den mobilisierten Individualverkehr auf bestehenden Stell-
platzflachen der Universitat in der Altstadt nachzuweisen.

Barrierefreiheit

§ 9 des Strallengesetzes Baden-Wurttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeein-
trachtigung mit dem Ziel, mdglichst weitreichende Barrierefreiheit zu errei-
chen, zu berucksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter
anderem in der DIN 18024 Teil 1, Offentlicher Raum* sowie in der DIN 18040
Teil 3, Offentlicher Verkehrs- und Freiraum®“. Inhalt der DIN sind Aussagen zur
Planung, Ausfiuhrung und Ausstattung von barrierefreien Stral3en, Platzen, We-
gen, 6ffentlichen Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen Grinanlagen so-
wie fur Zugange zu offentlichen Verkehrsmitteln und Spielplatzen. Sie bildet
neben den einschlagigen straBenbautechnischen Richtlinien eine der Grundla-
gen fur die Planung des 6ffentlichen Raums.

Far die kuinftigen Gebaude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung
einschlagig. 8 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen” fordert, dass in die Planung
von Gebauden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit
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7.6

Behinderung und alten Menschen nach Maglichkeit einzubeziehen sind. Kon-
kretisiert werden die Anforderungen in der DIN 18040 Teil 1 ,Offentlich zugéang-
liche Gebdude” und der DIN 18040 Teil 2,,Wohnungen”.

Die Normen regeln Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von:

e DIN 18040 Teil 1: 6ffentlich zugangliche bauliche sowie andere Anlagen
im Sinne von 8 39 LBO,

e DIN 18040 Teil 2: Gebauden mit Wohnungen und deren AuRenanlagen,
die der ErschlieBung und wohnbezogenen Nutzung im Sinne von 8 35
Abs. 1 LBO dienen.

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

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal § 1a BauGB istim Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichti-
gen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatschG) sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

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.

25/2022/BV

Nutzung Bestand Kunftiges Baurecht Differenz
Verkehrsflache 2.013 m? 2.013 m? +/-0m2
Grundflache Ge- 1119 m2 2.000 m2 +881 m?2

baude
Sonstige versie- 1.057 m2 ca. 629 m? 428 m?2
gelte Flache
Private Grunfla- 1.081 m2 ca. 628 m2 453 m2
chen
Gesamtsumme 5.270 m?

Durch die Planung wird gegenuber dem Bestand eine Mehrversiegelung durch
die Bebaubarkeit von Teilen der Hofe zugelassen. Allerdings wird diese Mehr-
versiegelung unmittelbar kompensiert durch Festsetzung einer intensiven Be-
grunung von begehbaren Dachflachen, die nicht durch Nebenanlagen oder Er-
schlieBungswege in Anspruch genommen werden. Zudem sind flach geneigte
Dacher, die nicht begehbar sind, extensiv zu begrunen. Durch die Festsetzung
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1.7

einer maximalen Grundflache, die Uberbaut werden kann, ist der Anteil unver-
siegelter bzw. zu entsiegelnder Flachen gesichert. Da noch kein abschlieRendes
Bebauungskonzept vorliegt, kann (auch anhand der Machbarkeitsstudie) da-
von ausgegangen werden, dass in etwa 50% der nicht Uberbauten Flachen als
Grunflachen gestaltet werden kdnnen.

Die Anlage von Vegetation auf den Freiflachen sowie das Vorsehen einer Be-
grunung von Fassaden bzw. Mauern ist angedacht. Es ergeben sich somit keine
wesentlich nachteiligen Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaus-
halt. Fur Arten- und Biotope entstehen gegenuber dem Bestand erweiterte Le-
bensraummaoglichkeiten, wenngleich ebenfalls nur mit eingeschrankter Be-
deutung fur den Naturhaushalt, da keine Vernetzung mit umgebenden Struk-
turen erreicht werden kann.

Klimatisch ergibt sich durch die vorgesehene Begrunung der Hofe eine Minde-
rung der Aufwarmung versiegelter Flachen. Eine Uber das bestehende Mal}
hinausgehende Mal3 an Beeintrachtigungen von Luftstromungen, die zu einer
relevanten Verschlechterung der Durchltftung angrenzender Siedlungsfla-
chen fuhren kdonnte, 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 gemal’ 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung zulassig gelten.

Belange des Artenschutzes

In Bezug auf das Artenschutzrecht ist nicht auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44
ff BNatschG mal3gebend. Gemal3 § 44 BNatschG gelten fur die besonders ge-
schiutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europdischen Vogelarten
gemald Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot 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 raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind im Bestand weitgehend ver-
siegelt. Sowohl innerhalb des ehemaligen Gefangnis-Areals, als auch in den
StralRenzugen sind keine Baumstandorte vorhanden. Lediglich innerhalb des
begrunten Hofes sind im Bestand Rasenflachen vorhanden, die jedoch keine
wertvollen Vegetationsstrukturen aufweisen. Auf den Freiflachen ist das Habi-
tat-Potential daher als begrenzt einzuschatzen.
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Die bestehenden Gebdudestrukturen kdnnen wiederum potentielle Habitate
fur Fledermause und Vogel darstellen. Bei der Instandsetzung und dem Umbau
der bestehenden Gebaude ist daher auf die Aktivitats- und Brutphasen zu ach-
ten und Arbeiten aul3erhalb dieses Zeitraums durchzufuhren. Zum Ausschlie-
Ren eines Vorkommens sollte zudem vor dem Start der Bauarbeiten eine Be-
gehung und Begutachtung stattfinden, um gegebenenfalls ansassige Arten
fachkundig zu sichern und umsiedeln zu kénnen.

Bei der Entwicklung des Areals ist zudem auf eine insektenfreundliche Beleuch-
tung zu achten.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen oder sonstige Regelungen auf
Ebene der Bauleitplanung sind nicht erforderlich.

8. Begrindung der Festsetzungen (§ 9 BauGB)

8.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Sondergebiet ,Wissenschaftsgebiet” dient der Unterbringung wissen-
schaftlicher Einrichtungen und damit zusammenhangenden Erganzungsnut-
zungen.

Zulassig sind Gebaude fur:
- Wissenschaftliche Einrichtungen,

- Betriebe fur Aus-, Fort- und Weiterbildung,

- Ausstellungsraume

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Gastronomiebetriebe,

- der Hauptnutzung dienende Wohnungen und Beherbergungsmaoglichkei-
ten,

wenn diese der Zweckbestimmung des Gebiets dienen und der Hauptnutzung
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Begriindung:

Wenn sich die angestrebte Nutzungscharakteristik eines Baugebiets wesent-
lich von den in den 88 2-10 BauNVO definierten Baugebieten unterscheidet, ist
ein Baugebiet als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festzusetzen. Die
Gemeinde ist dabei nicht an den Katalog der Nutzungsarten der BauNVO ge-
bunden.
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8.2

83

8.4

Durch die angestrebte spezifische Zweckbestimmung, die sich nicht in das ty-
pisierende System der in den Paragrafen 2-10 Baunutzungsverordnung aufge-
fihrten Baugebiete einfugt, wird die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges
Sondergebiet gemald 8 11 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Zweckbe-
stimmung des Sondergebiets ist mit dem Begriff ,Wissenschaftsgebiet” be-
zeichnet.

Um neben den universitaren Nutzungen, die allgemein zulassig sind, auch er-
ganzende Nutzungen zu ermaoglichen, die zur Belebung des Areals beitragen
und mit der wissenschaftlichen Hauptnutzung in Zusammenhang stehen sind
diese in untergeordnetem Mal3e ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit Planeinschrieb durch die maximal
zulassige Grundflache festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache (2.000 m2) orientiert sich
an einer durchgefuhrten Machbarkeitsstudie. Hierdurch soll die bedarfsge-
rechte Umsetzung des von der Universitat geplanten Raumprogramms ermaog-
licht werden und gleichzeitig die Flacheninanspruchnahme auf das notwendige
Mal3 beschrankt werden.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Begrindung:

Das bebaubare Baufenster ist durch Baugrenzen weit gefasst, um eine gewisse
Flexibilitat hinsichtlich der Anlage von Erganzungsbauten zu ermaoglichen.
Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache wird diese auf ein
stadtebaulich vertragliches Mal3 beschrankt.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind gemal3 den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Begriindung:

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

25/2022/BV



Bebauungsplan Altstadt ,Erweiterung des Universitatscampus Altstadt" Ar—'}\!,?ﬁ‘g? zoumz&rerqargueges%ﬁﬁssg/o%
06.12.2022 Seite 26

8.5

8.6

8.7

Die bereits vorhandenen Verkehrsflaichen werden im Bebauungsplan
ubernommen und planungsrechtlich gesichert.

Bindungen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Nicht Uberbaute Flachen und begehbare Flachdacher sind mit Ausnahme not-
wendiger ErschlieBungsflachen sowie sonstiger mit dem Nutzungszweck ver-
bundenen baulicher Nebenanlagen intensiv zu begrinen.

Fir die Offentlichkeit nicht begehbare Dachflachen mit einer Neigung zwischen
0 und 20 Grad sind zu mindestens 75 % extensiv zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten.

Begriindung:

Angesichts des Klimawandels ist die Versiegelung von unbebauten Flachen
und Platzen auf das absolut Notwendige zu beschranken. Durch die gartneri-
sche Gestaltung und Pflege der Freiflachen kann ein positiver Beitrag zum
Kleinklima geleistet werden.

Mit den Festsetzungen zur Begrunung kann das Mikroklima verbessert wer-
den, ein Teil des Niederschlagswassers zuruckgehalten und ein artenreiches
Habitat geschaffen werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Kulturdenkmale (gem. § 2 und §12 DSchG)

Bei den mit ,D" gekennzeichneten Gebduden, Freiflachen und Maueranlagen
handelt es sich um (selbststandige) Kulturdenkmaler, die gemaR §2 und §12
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter Denkmalschutz stehen. Beeintrachtigung
des Erscheinungsbilds, Zerstorung oder Entfernung der im Bebauungsplan mit
.D" gekennzeichneten Kulturdenkmaler und der denkmalschutzrechtlich gesi-
cherten Freiflachen bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
der unteren Denkmalschutzbehdrde.

Gesamtanlagenschutzsatzung (gem. § 19 DSchG)

Das Gebdudeensemble befindet sich zudem im Geltungsbereich der Satzung
zum Schutz des Bereichs ,Alt Heidelberg” als Gesamtanlage gemal3 Paragraph
19 Denkmalschutzgesetz.

Hinweise

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans ,Altstadt ,,Sudtangente- Oberer Fauler Pelz -
Bremeneckgasse” fur den betroffenen Bereich durch die neuen Festsetzun-
gen ersetzt.
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9.2

9.3

10.
10.1

10.2

10.3

Bodenfunde

Archaologische Funde und Befunde mussen gemald den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverzuglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehdrde mit einer Ver-
klrzung der Frist einverstanden ist. (§ 20 i.V.m. § 27 DschG) Die Untere Denk-
malschutzbehdrde bei der Stadtverwaltung Heidelberg ist Uber den Beginn des
Erdaushubs mindestens 10 Werktage vorher zu unterrichten.

Verfahren und Abwagung

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gemal3 § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 09.12.2021 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses gemal3 § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidel-
berger Stadtblatt am 22.12.2021.

Offenlagebeschluss

(wird nach Beschluss eingeflgt)

Satzungsbeschluss
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

Durchfihrung und Kosten

Grundbesitzverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich - soweit es sich um
Baugrundstucksflachen handelt - im Eigentum des Landes Baden-Wurttem-
berg. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt
Heidelberg. Durch den Bebauungsplan bleiben die Eigentumsverhaltnisse un-
beruhrt.

Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

Kosten

Der Bebauungsplan bereitet keine kommunalen ErschlieBungsmalinahmen
vor. Insofern entstehen der Stadt Heidelberg keine Kosten.

Heidelberg, den 06.12.2022

Stadtplanungsamt
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