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Weststadt

Sudlich der Brucke Hebelstralde

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1. Im Urbanen Gebiet
* sind gemaR § 6a Abs. 2 und Abs. 4 sowie § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zulassig

- Wohngebéude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie Anlagen firr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

* sind gem&B § 1 Abs. 5,8 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig

- Wohnungen im Erdgeschoss entlang der HebelstraBe mit Rdumen, die der He-
belstraBe zugewandt sind,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Spielhallen, Wettbiiros sowie Vergniigungsstétten, wenn deren Angebot auf sexuelle
Animation zielt; hierzu zahlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars,
Animierlokale, Kinos und Vorfiihrraume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von Filmen
pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume,
deren Geschaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- bordellartige Betriebe,

= Tankstellen.

1.2.  ImRahmen der festgesetzten Nutzungen sind gem&R § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

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

2.1.  Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO fiir
n Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
& Balkone, Loggien, Terrassen und tiberdachte Terrassen, Lichthéfe und Kellerabgéange,

auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind
bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85 tiberschritten werden. Eine weitergehende Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzah! durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, ist bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 zulassig.

22, Die folgenden Gebaudehéhen in Meter tiber Normalnull (ii. NN) diirfen am oberen Abschluss

der fertiggestellten AuBenwand inklusive der Briistung bzw. Attika nicht tberschritten werden:
Zulassige Gebaudehohe in Meter Gber
Normalnull (G. NN) als Maximalwert
Teilflachen ,TF 1 129,00 m . NN
Teilflache , TF 2 132,00 m . NN
Teilflache , TF 3* 127,00 m 4. NN
Teilflache , TF 4 117,00 m 4. NN

23.  Anderin der Planzeichnung mit,Baulinie 1" bezeichneten Baulinie betragt die Mindestgebau-
dehéhe 128,85 m . NN. Die Mind baudehohe darf auf 1 20 % der Lange der
Baulinie unterschritten werden.

2.4.  Anderin der Planzeichnung mit,Baulinie 2“ bezeichneten Baulinie betrégt die Mindestge-
baudehohe 126,60 m @. NN. Die Mind: baudehéhe darf auf | 20 % der Lange der
Baulinie unterschritten werden.

25.  Eine Uberschreitung der tatsichlichen Attikahdhen durch Anlagen fiir die solare Energieer-
zeugung um maximal 1 m ist zuldssig. Zu den zu &ffentlichen Flachen orientierten Traufkanten
ist ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (85 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen dirfen

. an der nérdlichen Fassade oberhalb des Erdgeschosses mit einer maximalen Einzel-
breite von 11,00 m um maximal 1,10 m, maximal jedoch bis zum Rand der befestigten
Fahrbahn der HebelstraBe,

] durch Eingangsiiberdachungen mit einer maximalen Einzelbreite von 5,00 m und einer
maximalen Tiefe von 1,00 m

berschritten werden.

4. Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache sind oberirdische Pkw-Stellplatze nicht
2ulassig.

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

5.1.  Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Giberbauten Grundstucksflache
sind mit einer Bodensub hicht von mind 1s 0,80 m zu Uberdecken, zu begriinen bzw.
im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Oberbeldgen zu versehen.

5.2. 25 % der Fassadenflachen sind dauerhaft mit Erhaltungsverpflichtung zu begriinen. Soweit die
Pflanzungen nicht bodengebunden erfolgen kénnen, kann Pflanzsubstrat verwendet werden.

6. Versorgungsfléachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Transformatorenstationen sind unterirdisch anzulegen oder baulich in die auf Niveau der
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden Geschosse eines Gebaudes zu
integrieren.

A und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1.  Grundrissorientierung

Die Errichtung und die Anderung von zum Schlafen nutzbaren schutzbedurftigen Raumen
nach DIN 4109-1:2018-01 von Wohnungen und von sonstigen Ubernachtungsraumen entlang
der unmittelbar zur HebelstraBe, zur Rémerstrale, zum Bernhard-Fries-Weg sowie zu den
Flurstiicken 2359 und 2358/4 orientierten AuBenfassaden sowie an zum Innenhof orientierten
AuBenfassaden, an denen der Beurteilungspegel in der Nacht von 60 dB(A) tiberschritten ist,
ist nur dann zuléssig, wenn sie

" keine zu 6ffnenden Fenster haben
oder

. vor mindestens einem Fenster der jeweiligen Wohnung durch bauliche Schall-
schutzmaBnahmen, wie z. B. hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte beliiftete

Wintergérten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare SchallschutzmaBnahmen,
sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des Verkehrslarms

(StraBen- und Schienenverkehrslédrm) in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht

Uberschreitet,
oder
. die Wohnung tiber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster an einer Fassade
ohne Anforderungen an die Grundrissorientierung verfiigt,
Wird im i fahren oder verfahren unter Beriicksichtigung der

Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den
betroffenen Fassaden ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms (StraBen- und Schienenverkehrslarm)

in der Nacht von nicht mehr als 60 dB(A) einwirkt, werden die festgesetzten MaBnahmen nicht
erforderlich.

Die hierzu erforderlichen schalltechnischen Nachweise haben die zum Zeitpunkt des Bauantrags
maRgeblichen Grundlagen und fachlichen Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

7.2.  Schallddmmung der AuBenbauteile

Die AuBenbauteile (d.h. Fenster, AuBenwénde und Dachflachen) schutzbediirftiger Réume

nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Januar 2018,
Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) sind

. ab Larmpegelbereich 111 (65 dB), sofern es sich um Aufenthaltsraume in Wohnungen

wie Wohnrdume, einschlieRlich Wohndielen, Wohnkiichen und Schlafrédum und
wohnéhnliche Rdume handelt,

. ab Larmpegelbereich IV (70 dB), sofern es sich um Birordume, Praxisréume oder
Sitzungsradume und &hnliche Arbeitsraume handelt,

mindestens gemé&B den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.

Die fir schutzbedurftige R&ume maBgeblichen AuRenldrmpegel sind - differenziert nach Geschossen
und Raumnutzungsarten - in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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5. Obergeschoss: maRgebliche AuBenlarmpegel sowie zugeordnete Larmpegelbereiche fiir
schutzbedurftige Raume.
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Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antrags-
verfahrens geméR DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfiillung der Anforderungen®, Januar 2018 (DIN 4109-2: 2018-01) nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass

. geringere maBgebliche AuBenlarmpegel - z.B. aufgrund der Beriicksichtigung der
detaillierten Gebaudeplanung - vorliegen,

. Raume gewerblich genutzt werden,

. R&ume nicht zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.

Beltiftung von Schlafrédumen

In schutzbedirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fensterunabhangige,
schallgeddmmte Liiftungen einzubauen oder bauliche MaBnahmen vorzusehen, die eine
ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel gemaR DIN 1946-6 “Raumlufttechnik - Teil 6:
Liiftung von Wohnungen” (Ausgabe Mai 2009) bei Einhaltung der Anforderungen an die
Schallddammung sicherstellen. Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen
werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der schutz-
bedirftige Raum Gber ein Fenster verfiigt, an dem der Beurteilungspegel einen Wert von 50
dB(A) einhalt.

Ortliche Bauvorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen, Anforderungen an
Werbeanlagen und an die Gestaltung der unbeb. Flachen der
Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 1-3 LBO Baden-Wirttemberg)

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wiirttemberg)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an den im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig. Als Ort der Leistung gilt
der Gebaudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird.

Werbeanlagen sind in die Struktur der Fassadengestaltung zu integrieren.

Unzuléssig sind:

. Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen oder Schaukéasten.
& Wer gen mit wect und beweg Licht.
. Vollflachige Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen.

Zahl notwendiger Stellplétze (§ 74 Abs. 2 LBO Baden-Wiirttemberg)
Je Wohnung sind mindestens 0,5 Stellplatze als notwendige Stellplatze herzustellen.
HINWEISE

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B des Wasserwerks Rheinau. Aus der Rechts-
verordnung zum Wassersch kénnen sich insb e erganzende Anforderungen
an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtigkeit von Kanallei-
tungen oder die Versickerung von Niederschlagswasser ergeben.

Elektromagnetische Felder

Das Bebauungsplangebiet unterliegt aufgrund benachbart gelegener Bahnstromanlagen
elektromagnetischen Feldern. Es wird daher empfohlen, insbesondere sicherheitsrelevante
Anlagen wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem Industriestandard (DIN EN 61000-6-2
#Elektromagnetische Vertraglichkeit”) auszulegen.

Denkmalschutz

Durch die Planungen ist randlich ein archaologisches Kulturdenkmal gemaR § 2 DSchG Baden-
Wiirttemberg (neolithische Siedlung) betroffen. Fiir Erdarbeiten ist daher eine archéologische
Baubegleitung notwendig. Diese ist méglichst friihzeitig mit dem Kurpfalzischen Museum
Heidelberg (mindestens 10 Werktage vorher) abzustimmen und dem Landesamt fiir
Denkmalpflege mitzuteilen.

Bei Erdarbeiten kénnen zudem bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile davon entdeckt
werden, an deren Erhaltung gem. § 20 Abs. 1 D hutzgesetz aus wi ichen,
kuinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht. Ein
derartiger Fund ist unverziiglich dem Kurpfélzischen Museum Heidelberg (06221-58 34180)
anzuzeigen und bis zu vier Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen. Beim Auftreten
von Funden muss die Mdglichkeit zu archéologischen Ausgrabung und Dokumentation der
Befunde eingerdumt werden. Die Kosten archéologischer Ausgrabungen gehen zu Lasten des
Bauherren.

Energie und Klimaschutz

Fir die geplanten Gebaude ist im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan geregelt, dass der Effizienzstandard KfW Eff 40 umzusetzen und ein Anschluss an das
Fernwarmenetz vorzusehen ist. Die Einhaltung dieser Vorgaben ist im Bauantragsverfahren
nachzuweisen.

Artenschutz

Eingriffe in Bereiche mit Spaltenquartieren sind nur von Anfang Oktober bis Ende Februar
zulassig. Wenn die Bauzeitenregelung nicht eingehalten wird, ist eine ékologische
Bautiberwachung notwendig, welche im Winterhalbjahr Spalten am Gebaude bspw. mit

Bauschaum verschlieBt.

Im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Vermeidungs-/
Ausgleichs- und ErsazmaBnahmen (insektenfreundliche Beleuchtung, Vogelschutzglas,
Fledermauskasten/ -bretter) geregelt. Die Einhaltung dieser Vorgaben istim
Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Ubersichtsplan

M 1:5 000

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und 6rtliche Bauvorschriften

Nr. B-Plan:

Weststadt 61.32.04.36.00

Sadlich der Briicke HebelstraRBe

Satzung Plan vom 12. Juni 2023

Erster Blrgermeister Oberbtirgermeister Stadtplanungsamt

Praambel

Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung de
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes von
04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung
fur Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, 367, ber. 416), zuletz
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42) und in Verbindung mit § ¢
der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S
581; ber. GBI. S.698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137)
hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 12.06.2023, und diese o&rtlichen Bauvorschriften al:
Satzung beschlossen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus insgesamt 14 Pléanen.

& Heidelberg
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften
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(Haus der Jugend)

M. 1:500

Die im Geltungsbereich dargestellten Flur-
stlicksgrenzen und -bezeichnungen stimmen
mit dem Liegenschaftskataster tiberein. (Stand

Einleitungsbeschluss

Der Gemeinderat stimmt in seiner Sitzung am
24.06.2021 dem Antrag des Vorhabentrégers zu
und beschlieBt gemaR § 12 Abs. 2 BauGB die

Die Beschliisse wurden am 14.07.2021 im
"stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger)
gemaR § 12 Abs. 2i.V.m. 8 2 Abs. 1 BauGB orts-

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat hat am 09.02.2023 dem Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften, den Vor-

AuBerdem wurde die 6ffentliche Auslegung der
Planunterlagen gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. S. 358, 367,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41).

Planzeichenverordnung (PlanZV ) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), die durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. I S. 1802) geandert worden ist.

dnung fiir Bad irttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI S. 581, ber.
S. 698) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI S. 137)

Ver schrift des
(VWV-K: i

(GABI. S. 342)

iums lber die Aufg itigungs-
i ) vom 21.12.2006 (GABI. S. 16)ur|d vom 31.08.2013

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26 42).

Bad. iirttemberg (LplG) in der Fassung vom 10.07.2003 (GBL. S. 385),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 42).

Planzeichenerklarung

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVvO)

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

Grundflachenzahl als HéchstmalR
(88 16 und 17 BauNVO) -Beispiel-

Zahl der Vollgeschosse
als Mindest- und Héchstmal

3.

Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflaiche (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Geschlossene Bauweise

Baulinie
(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze
(8 23 Abs. 3 BauNVO)

IR

v

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

StraRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
zu Tiefgaragen

il

~

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Teilflachen, vgl. textliche
Festsetzungen

Sl

B.  Hinweise und Kennzeichnungen
Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

beschlossen.
vom _._.2023) Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens. tiblich bekannt gemacht. haben- und ErschlieBungsplanen sowie der
Im weiteren hat der Gemeinderat beschlossen, Begriindung, jeweils in der Fassung vom
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im 14.10.2023, mit der Ergénzung zugestimmt,
beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB dass 25% der Fassadenflache dauerhaft begriunt
einzuleiten. und erhalten werden und die Pflanzung
bodengebunden erfolgen soll. Ist dies nicht
maoglich, kann Substratkultur verwendet
werden.
Vermessungsamt OB-Referat Stadtplanungsamt OB-Referat
Satzungsbeschluss

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans, der 6rtlichen Bauvorschriften, des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die
Begriindung haben nach ortstblicher Bekannt-
machung am 22.03.2023 im "stadtblatt" in der
Zeit vom 30.03.2023 bis 02.05.2023 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Stadtplanungsamt

Der Gemeinderat hat am __.__.2023 den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und die 6rt-
lichen Bauvorschriften als Satzung sowie die
Begriindung gemaR 88§ 10 BauGB, 74 LBO i.V.m.
§ 4 GemO beschlossen.

Oberblrgermeister

Anzeige / Genehmigung

Ausgefertigt:

Heidelberg, den __._ .2023

Oberburgermeister

Inkrafttreten

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
sowie der Hinweis, wo der vorhabenbezogene
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten eingesehen werden kénnen, wurden am
__.2023 im "stadtblatt" ortsublich bekannt
gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften sind damit am
__.2023 in Kraft getreten.

Stadtplanungsamt

Verletzung von Verfahrens- und
Formvor- schriften sowie Mangel des
Abwagungs- vorgangs

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften gemaR § 214 Abs. 1S. 1 Nr. 1 bis 3 und
Abs. 2 BauGB oder Mangel nach § 214 Abs. 3
BauGB wurden innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und der értlichen Bauvor-
schriften gegentiber der Stadt Heidelberg nicht
geltend gemacht.

Stadtplanungsamt

Grundflachenzahl (GRZ) Bauweise

Kennzeichnung von Teilflichen mit textlichen Festsetzungen zu Art
und MaB der baulichen Nutzung
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