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GESETZLICHE GRUNDLAGEN
mit dieses

treten alle bis i pls gs- und
im ich auBer Kraft.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI |
S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des gs- und vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

L g fiir Bad (LBO) in der g vom 05.03.2010 (GBI. S
357)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18 12.1990 (BGBI 1991 I. S. 58), zuletzt geander\
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur g des bei der g in

den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 17 des Gesetzes vom
09.11.2010 zur Reform des &ffentlichen Dienstrechts (GBI. S. 793, 962)

des i iul uherdle 0;
(Vwv. i

vom 21 12 2006 (GABI. S. 16)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Art. 10 der
Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252, 253)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

- gl
(§ 6 BauNvVO)

Sondergemet Studentenwohnheime
(§ 4 BauNvoO)

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

Zahl der Vol\ leschosse
§16 )

Zahl der Vollgeschosse - zwingend
16 BauNV0) 9

3.

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baygrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Geschlossene Bauweise
(§ 22 Abs. 3 BauNVO)

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

BBBH]U]

~

I !

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

StraBenverkehrsflachen

Offentliche Parkflache

Ein- und Ausfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

-

5. Flachen fur Versolaun sanlagen, fir die
uct

und
altung und Versickerung voanederschlagwasser
m. Nr. 14 BauGB)

einschlieBlich der
Abs. 1 Nr. 12i. V.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Elektrizitat

@Da

6.  Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

sffentliche Griinflachen
-Bolzplatz-

~N

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie Bindung
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhalture;ngon Béaumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 B:

zu pflanzender Baum

2zu erhaltender Baum

Iy oo

4

Sonstige Planzeichen

Mit Geh, Fahy- und Leitungsrech zu belastende Fldchen
(§9 Nr. 1 Nr. 21 BauGB)

L zugunsten des
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Umgrenzung von Fléchen firr Stellplatze

Tiefgarage
Gemeinschaftsstellpléitze

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Nr. 7 BauGB)

renzung unterschiediicher Nutzung
6 Abs. 5 BauNVO)

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
‘Grundfiachenzahl (GRZ)
Bauweise

Geschosszahl
Héhe baulicher Anlagen

B. Textliche Festsetzungen

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

SO - Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Studentenwohnheime (§ 11
BauNVO)

Allgemein zulassig sind Wohngeb&ude oder Wohnheime fiir Studenten, eine Kindertages-
statte und Freianlagen fur Spiel, Sport und sonstige Freizeitaktivitaten der Bewohner.

MI - Mischgebiet
(§§ 6und 13 BauNVO i.V.m. § 1 Absétze 4, 5, 6, 8 und 9 BauNVO)

Das Mischgebiet wird gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO wie folgt gegliedert:

. MI 1 Im Tellgeb|et MI 1 sind Geschafts- und Blirogebaude, Laden, Schank- und
Betriebe des nicht stérende
belnebe Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir soziale und gesundheitliche und sportli-
che Zwecke allgemein zuldssig. Ab 2. Obergeschoss sind Wohnungen zuldssig. Un-
zulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten, Rdume, in denen
der Prostitution nachgegangen wird, Anlagen fiir kirchliche Zwecke.

e M 2Im MI 2 sind Wohr und Kinder in zulds-
sig. Rdume, in denen der Prostitution nachgegangen wird sowie alle anderen nach
§ 6 Abs. 2und 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind im Teilgebiet MI 2 nicht zugelassen.

e M 3: Im Teilgebiet MI 3 sind nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe und Kindertagesstatten allgemein zuldssig. Raume, in denen der Prostitution
nachgegangen wird sowie alle anderen nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im Teilgebiet MI 3 nicht zugelassen.

e Ml 4:Im Teilgebiet MI 4 sind sowohl Wohngeb&ude, Kindertagesstétten, wie auch das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe allgemein zuldssig. R&dume, in
denen der Prostitution nachgegangen W|rd sowie alle anderen nach § 6 Abs. 2 und 3
BauNVO all in oder at uldssigen Nutzungen sind im Teilgebiet MI
4 nicht zugelassen.

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

Grundflichenzahl, zuldssige Grundflache (§§ 16; 17, 19 und 21a BauNVO)

« Fir das Mischgebiet (M) ist dle zulésslge Grundflache durch Planelnschneb auf eine
GRZ 0,4 begrenzt. Die zula darf im (MI) durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit |hren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO, um 50% bis zu einer GRZ 0,6 Uiberschritten werden. GemaR § 21a
BauNVO wird eine weitergehende Uberschreitung der GRZ durch tiberdachte Stell-
platze und Tiefgaragen, die vollstandig unterhalb der Geléndeoberflache liegen, aus-
nahmsweise bis zu einer GRZ 0,8 zugelassen.

e Fir das Sondergebiet (SO) mit der i ing wohnheime ist die
zulassige Grundflache durch Planeinschrieb auf eine GRZ 0,2 begrenzt. Die
zulassige Grundflache im Sondergebiet (SO)darf durch die Grundfléchen von Stell-
platzen mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um 100% berschritten werden bis maximal zu einer Grundfléchen-
zahl 0,4.

Héhe baulicher Anlagen (§18 BauNVO)

Durch Technische Dachaufbauten und Treppenhé&user darf die durch Planeinschrieb festge-
sefzte maximale Oberkante baulicher Anlagen auf bis zu 20% der Dachfidche um bis zu
2,50 m Uberschritten werden.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)
« Die Bauweise wird fiir die einzelnen Teilgebiete des Mischgebiets (MI) durch Planein-

schrieb differenziert festgesetzt.

« Im Sondergebiet (SO) mit der 2\ i g St wird die
i Bauweise t. Zulassig sind Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand wie in der offenen Bauweise, die Gebaudelange darf hochstens 67 m betragen.

4. Flachen fiir und
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind im Mischgebiet (MI) nur |nnerhalb der eigens dafur festge-
setzten Flachen und innerhalb der en Gi .

5. Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Fléchen sind zugunsten der Stadtwerke festgesetzt.
Diese Bereiche sind jederzeit zugénglich zu halten. Auf den mit Leitungsrechten zu belasten-
den Flachen sind Baumpflanzungen ausgeschlossen.

6. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
zur naturver und Versickerung von

Niederschlagswasser

« Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzul&ssig.

« Das auf Grundstiicken von befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist
uber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fir
die befestigten Flachen, deren Nied abfluss nicht schadlos i
werden kann.

Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise (z.B. Fugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) herzustellen. Eine Ausnahme hiervon besteht fiir die befes-
tigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden
kann.

nund i und
Bé n und i Be-

7. Anpflanzen von Baumen,
fiir die und fiir das von
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

« Die im Plan festgesetzten Bestandsb&ume sind zu erhalten, nachhaltig zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen.

e Die nicht bebaubare Gr e des im Sor (S0O) gelegenen Grund-
stiicks ist zu mindestens 30 % als extensive Wiesenflache zu entwickeln. 20% der nicht
bebaubaren Grt (V] ache sind mit als Nahrur i geeigneten Geholzen
und Stauden z.B. folgender Arten zu bepflanzen bzw. einzuséen:

Gehdlze:

Birke, Erle, Feldahorn, Weide, Weildorn, Haselnuss, Schiehe, Holunder, Jelanger-
jelieber; Heckenrose, Sommerflieder;

Stauden und Ansaat:

Nachtviole, Nachtkerze, Lichtnelke, Seifenkraut, Wegwarte, GeiRbart, Wilde Karde,
Wasserdost, Echter Salbei und andere Lippenbiliitler.

* Im Mischgebiet (M) sind pro angefangene 150 m? nicht bebaubare Grundstiicksfldche
jeweils 1 klein- bis mittelkroniger einheimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

e Oberirdische Stellplatze sind mit schattenspendenden Baumen zu uberstellen.
Baumarten: Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Carpinus
betulus (Hainbuche) Quercus robur (Stieleiche), Tilia europaea’Pallida’ (Kaiserlinde)
oder Sophora japonica (Schnurbaum). Pro 5 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

e GemaR Planzeichnung sind Baume entlang der StraBen Am Rohrbach und Sickingen-
strae zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und beiAbgang zu ereuem. Als Baumart wird
Am Rohrbach Acer platanoides (Spitzahorn) und an der Sickingenstrale Tilia europaea
Pallida (Kaiseninde) festgesetzt.

o Als Mi it fr 1gen wird f t:
Alleebaum, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 18-20 cm
Stammumfang.
Um eine gesunde und nachhaltige Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je
Baumstandort ein mindestens 16 m® groRer durchwurzelbarer Raum nach
FFL(Forsct aft-Lar ing-Lar e.V.)-Richtlinie
herzustellen. Die Pflanzflachen sind fiichendeckend zu begriinen (z.B. mit Grasemn,
Stauden oder Halbstrauchern). Die Héhe dieser Vegetation soll tiberschaubar bleiben.
Bei Baumpflanzungen sind Abweichungen vom festgesetzten Standort bis zu max. 3 m
in begri Fallen unter g der G zuldssig.

« Dachflachen sind mind. 80% extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Dachflachen sind mit einer s(andurtgerecmen Gréaser-Krauter-| Mlsohung unter Bertick-
sichtigung des ,Handlui 1s zur Dact tinung in Heit “ anzusaen oder
zu bepflanzen. Die Substrathdhe muss mindestens 10 — 15 cm betragen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO Baden-Wiirttemberg)

« Als zulassige Dachform werden Flachdécher oder flach geneigte Décher bis maximal
10 % Dachneigung vorgeschrieben.

o Durch Technische Dachaufbauten und Treppenhauser darf die tatséchliche Gebaude-
oberkante um bis zu 2,50 m tiberschritten werden. Bei Dachaufbauten wird verlangt,
dass diese gegeniber der straBenseitigen Geb&udeaulenkante einen Abstand von
mindestens 2,50 m einhalten.

« Tiefgaragenzufahrten sind in die Geb&ude zu integrieren.

«  Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.

Hinweise

1. Flachen, deren Béden mit umwe fahr

Im Bereich des Plangebiets sind im Altlasten- und Bodenkataster drei Flachen verzeichnet.
Auf den Grundstiicken Flst. Nr. 21270, 21271, 21271/1 und auf einem Teilbereich des
Grundstticks Flst. Nr. 21209 erstreckl sich eine verfiillte Kiesgrube. Die Kiesgrube wurde er-
kundet. Aufgrund der vor ist der bei Bat 1 anfallen-
de Erdaushub nicht frei verwertbar. Besonders ist der nordéstliche Bereich der Altablagerung
bei méglichen Bodenbewegungen zu beachten, da bei der weiteren Nutzung als Kinderspiel-
platz oder Bolzplatz eine Abdeckung zur Ablagerung von mindestens 35 cm erhalten bleiben
muss.

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 21278 befand sich ein metallverarbeitender Betrieb. Bei der
durchgefiihrten Erkundung konnte hier der Altlastenverdacht nicht bestatigt werden. Es wur-
den bei der Erkundung Bodenbelastungen angetroffen, so dass auch dieser Altstandort unter
der Rubrik ,Er Wt im gefiihrt wird.

Bei den oben aufgefiihrten Grundstticken besteht beim vorllegenden Kenntnisstand derzeit
kein weiterer Handlungsbedarf hinsichtlich der Altlastenb. In den jeweili Bau-
genehmigungsverfahren werden die entsprechenden Auflagen erteilt.

2. Flidchen, auf denen Kampfmittel vermutet werden
der Verwaltt orschrift Gber die Aufgaben des Kampfmittelbeseiti-
es (VwV- it i ist es Aufgabe der Grundstiicksei-
gentuimer, d;e Suche und die Bergung von i selbst zu

3. Bodenfunde

Im Bereich der SickingenstralRe ist seit dem beginnenden 20. Jh. eine groRe Siedlung aus
der Jungsteinzeit bekannt. Solche steinzeitlichen Dérfer — mit lockerer Bebauung in Holz-
standerbauweise mit dem zu bewirtschaftenden Ackerland neben den Hausern- kénnen
mehrere Hektar groR sein. Allerdings ist die Erhaltung nur bei ungestértem Boden gegeben,
da die Befunde nur ca. 50 cm unter der Oberflache liegen.

Besonders in den Griinflachen, die bislang nicht bebaut, bzw. bei Geb&uden, die nicht unter-
kellert sind, sind méglicherweise Teile dieses archdologischen Denkmals erhalten, die bei
Erdarbeiten zerstért werden wiirden. Daher diirfen alle in den Boden eingreifenden MaR-
nahmen nur unter Kontrolle einer Denkmalschutzbehérde vorgenommen werden. Das Kur-
pfélzische Museum ist deshalb mindestens 10 Werktage zuvor schriftlich oder fernschriftich
(FAX: 06221-5849420) vom Beginn des Erdaushubs zu unterrichten. Zuwiderhandlungen
gegen diese Auflage stellen gem. § 27 Abs. 1 und 2 einen VerstoR gegen das Denkmal-
schutzgesetz dar, der mit einer GeldbuRe von 50.000 €, in schweren Fallen bis 250.000 €
geahndet werden kann.

4. Grundwasser
Das Pl iet liegt in der e [1IB des
Rheinau. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

5. Energie

InBezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung
der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, welches am 30.07.2011 in
Kraft getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 20.05.2010 beschlos-
senen Energiekonzeption 2010 wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten.

« Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwéarme, sofern das Grundstiick im
Fernwarmeversorgungsgebiet liegt und ein Anschluss méglich ist. Eine zusétzliche
Nutzung der Solarenergie zur W&rmeversorgung ist zuléssig. AuRerhalb von Fern-
warmeversorgungsgebieten soll vorrangig eine vorhandene Erdgasversorgung
genutzt werden.

* Es wird die Bebauung im Passivt dard oder i Effizi -
Standards empfohlen. Dies ist sowohl 6kologisch als auch 6konomisch vorteilhaft.

e Es wird die Nutzung von Solarenergie (Strom-, Warme- oder Kaltegewinnung)
empfohlen.

* Fir Geb&ude mit rer Nutzung wird emp fur die Bereiche Stromeffi-
zienz und sommerlicher Warmeschutz/Kiihlung Konzepte zur rationellen Energie-
nutzung und Umsetzungsstrategien zu entwickeln.

* Die Stadt F (Amt fur U it: rbeaufsicht und Energie) stellt
eine kostenlose Energieberatung zur Verfligung.

6. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

e Zum Schutz vor schédlichen L 1gen durch Arm muss
eine geeignete schalltechnische Dimensionierung der AuRenbauteile der Geb&ude in
Abhéngigkeit von dem zu erwartenden AuBenldrmpegel und der zukiinftigen Raum-
nutzung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise*,
Ausgabe November 1989, erfolgen.

e FirAt ile von Aufentt 1 sind unter Berii itigung des j le]
Larmpegelbereichs, sowie der Raumarten und Raumnutzung folgende Anforderun-
gen andie Luftschallddmmung nach DIN 4109 einzuhalten:

« Die fur die Nachweisfiihrung zu Grunde zu legenden Larmpegelbereiche sind der
nachfolgenden Darstellung zu entnehmen:

Lampegeibereiche Legende
(LPB) nach DIN 4109 Svata

LPE I {bis 65 aB(AT)
LB N (56-50 GE(A)
LPR W (61-85 aBA))
P IV (66-T0 aligA))

8 Lchzechenanige
m Haupigebinide

LpB v (71,75 oBoAD) = =] Mebengebaude
LPEVI TEB0BAT) [ EPENGrenze
LPB VIl (80 AT} = AstEngumArr UG
o Fur die der R& e und Kinderzimmer sind Fenster-

konstruktionen mit integrierten Luftungsanlagen erforderlich. Die schalltechnischen
Anforderungen an die Fenster erstrecken sich auch auf die zugehérigen Beltiftungs-
einrichtungen. Dies gilt auch fur Fenster mit Rolladenkéasten.

* AndenderR& alke 1 Gebaud 1 ist der Anbau von Balkonen
nicht méglich.

7. Bestehende Bebauungspline
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende Bebauungsplan im raumli-
chen Geltungsbereich auBer Kraft.
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W baTE & & o Préambel
Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Wi 76 bis B0 - 50 " 23.00.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 zur Férderung des
bei der Entwi in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509), in Verbindung mit § 74
- oo = = 5 L fiir Bad (LBO) in der vom 05.03.2010 (GBI. S. 357) und in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
= 5 24.07.2000 (GBI. S. 581; ber. GBL.S. 698), zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes zur Reform des Gffentiichen
= An R bai denen der Aullanlirm nufgrund Dienstrechts vom 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962), hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen Bebauungsplan und
o i o Bl —— Sl diese Grtliche / -n Bauvorschrift/ -en als Satzung beschlossen.
werten keing gesinit
** Die Anforderungen sind fier sufgrund der Setiichen Gegebenhaiten festzulegen
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