Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften
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Die im Geltungsbereich dargestellten Flur-
stucksgrenzen und -bezeichnungen
stim- men mit dem Liegenschaftskataster
Uberein. (Stand vom __._ .202_)

Vermessungsamt

Einleitungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 24.06.2021 die
Einleitung des Bebauungsplanverfahren gemaf}
§ 12 Abs. 2 BauGB beschlossen.

OB-Referat

Der Einleitungsbeschluss wurde am 14.07.2021
im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger)
ge- mald § 12 Abs. 2i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB orts-
ublich bekannt gemacht.

Stadtplanungsamt

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Nach Bekanntmachung am __._ .202_im "stadt-
blatt" wurde die fruhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom __.__.202_bis _._.202_
durchgefuhrt.

Die Informationsveranstaltung fand am

_ . .202_ statt.

Stadtplanungsamt

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat hatam __._.202_dem Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften sowie der
Begrindung, jeweils in der Fassung vom
_._.202_, zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung der Planunterlagen beschlossen.

OB-Referat

Der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, der 6rtlichen Bauvorschriften,
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die
Begrundung haben nach ortsublicher Bekannt-
machung am __._ .202_im "stadtblatt" in der
Zeitvom __._.202_bis __._.202_gemal § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

Stadtplanungsamt

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hatam __.__.202_den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und die 6rt-
lichen Bauvorschriften als Satzung sowie die
Begriindung gemaf3 8§ 10 BauGB, 74 LBO i.V.m.
8 4 GemO beschlossen.

Oberburgermeister

Anzeige / Genehmigung

Ausgefertigt:
Heidelberg, den __._.202_

Oberburgermeister

Inkrafttreten

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
sowie der Hinweis, wo der vorhabenbezogene
Bebauungsplan und die értlichen Bauvor-
schriften eingesehen werden kénnen, wurden
am __._.202_im "stadtblatt" ortsublich bekannt
gemacht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften sind damit am
_._.202_in Kraft getreten.

Stadtplanungsamt

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

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften gemal3 § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 und
Abs. 2 BauGB oder Mangel nach 8 214 Abs. 3
BauGB wurden innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und der o6rtlichen Bauvor-
schriften gegenuber der Stadt Heidelberg nicht
geltend gemacht.

Stadtplanungsamt

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen

Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI I
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt
geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. Nr.1, S. 1) in Kaft getreten am 08.01.2022.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung

vom 24.07.2000 (GBL. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBL. S.

1095, 1098)

Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums uber die Aufgaben des Kampfmittel-

beseitigungsdienstes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) vom 21.12.2006 (GABI. S. 16) und vom
31.08.2013 (GABI. S. 342)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 29 der
Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg (LplG) in der Fassung vom 10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt

geandert durch Artikel 24 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

Planzeichenerklarung

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

Urbane Gebiete
(8 6a BauNVvO)

MU

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

0 7 Grundflachenzahl als Hochstmafl3
! (88 16 und 17 BauNVO) -Beispiel-

Zahl der Vollgeschosse
als Mindest- und Hochstmal3

IV - VI

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

g Geschlossene Bauweise

Baulinie
(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze
(8 23 Abs. 3 BauNVvO)

5. Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
zu Tiefgaragen

7. Sonstige Planzeichen

-
.

B. Hinweise und Kennzeichnungen

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

Abgrenzung unterschiedlicher
Teilflachen, vgl. textliche
Festsetzungen

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) Bauweise

Kennzeichnung von Teilflachen mit textlichen Festsetzungen zu Art

TFa und MaR der baulichen Nutzung

U:\ACADJOBS\20134\BP-Entwurf\E-BP_SuidI_HebelstraRe_2022_10_14.dwg

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.

1.

1.1.

1.2.

2.2

2.3.

2.4,

2.5.

7.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

+ sind gemal3 8§ 6a Abs. 2 und Abs. 4 sowie 8 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zulassig
- Wohngebaude,

- Geschafts- und Burogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
* sind gemal3 8 1 Abs. 5,8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 8 1 Abs. 9 BauNVO unzuldssig

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

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

- bordellartige Betriebe,
- Tankstellen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemal3 8 12 Abs. 3ai.V.m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

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

. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf3 &8 19 Abs. 4 BauNVO fir

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

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

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden. Eine weitergehende Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl durch baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, ist bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
zulassig.

Die folgenden Gebaudehohen in Meter Gber Normalnull (0.N.N.) dirfen am oberen Abschluss der
fertiggestellten AuBenwand inklusive der Bristung bzw. Attika nicht Gberschritten werden:

Zulassige Gebaudehohe in Meter Gber Normalnull (.N.N.) als Maximalwert

Zulassige Gebaudehdhe in Meter Gber
Normalnull (G.N.N.) als Maximalwert

Teilflachen ,TF 1" 129,00 m G.N.N.
Teilflache ,TF 2" 132,00 m G.N.N.
Teilflache ,TF 3" 127,00 m G.N.N.
Teilflache ,TF 4" 117,00 m G.N.N.

An der in der Planzeichnung mit ,Baulinie 1" bezeichneten Baulinie betragt die Mindestgebaudehthe
128,85 m U.N.N.. Die Mindestgebdudehdhe darf auf maximal 20 % der Lange der Baulinie
unterschritten werden.

An der in der Planzeichnung mit ,Baulinie 2” bezeichneten Baulinie betragt die Mindestgebaudehéhe
126,60 m U.N.N.. Die Mindestgebaudehthe darf auf maximal 20 % der Lange der Baulinie
unterschritten werden.

Eine Uberschreitung der tatsachlichen Attikahéhen durch Anlagen fir die solare Energieerzeugung
um maximal 1 m ist zulassig. Zu den zu Offentlichen Flachen orientierten Traufkanten ist ein
Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen dirfen

e an der nordlichen Fassade oberhalb des Erdgeschosses mit einer maximalen Einzelbreite von
11,00 m um maximal 1,170 m, maximal jedoch bis zum Rand der befestigten Fahrbahn der
Hebelstralle,

¢ durch Eingangsuberdachungen mit einer maximalen Einzelbreite von 5,00 m und einer maximalen
Tiefe von 1,00 m

Uberschritten werden.

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

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache sind oberirdische Pkw-Stellplatze nicht zulassig.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Uberbauten Grundsticksflache sind
mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,80 m zu tGberdecken, zu begrinen bzw. im Bereich
von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Oberbeldgen zu versehen.

Versorgungsflachen (8 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.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundrissorientierung

Die Errichtung und die Anderung von zum Schlafen nutzbaren schutzbedlrftigen Riumen nach DIN
4109-1:2018-01 von Wohnungen und von sonstigen Ubernachtungsrdumen entlang der unmittelbar zur
HebelstraBe, zur RomerstralRe, zum Bernhard-Fries-Weg sowie zu den Flursticken 2359 und 2358/4
orientierten AuRenfassaden ist nur dann zuldssig, wenn sie

¢ keine zu 6ffnenden Fenster haben
oder

e vor mindestens einem Fenster der jeweiligen Wohnung durch bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie z. B.
hinterluftete Glasfassaden, vorgelagerte bellftete Wintergdrten, verglaste bellUftete Loggien oder
vergleichbare SchallschutzmaBnahmen, sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der Beurteilungspegel
des Verkehrslarms (StraBen- und Schienenverkehrslarm) in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht
Uberschreitet,

oder

e die Wohnung uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster an einer Fassade ohne Anforderungen
an die Grundrissorientierung verfiigt,

Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren unter Berlcksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse 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 MaRnahmen nicht erforderlich.

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

7.2 Schallddmmung der AuBenbauteile

Die AuRenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger Rdume nach DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) sind

e ab Larmpegelbereich III (65 dB), sofern es sich um Aufenthaltsrdume in Wohnungen wie Wohnraume,
einschlieRlich Wohndielen, Wohnkiichen und Schlafraum und wohnahnliche Raume handelt,

e ab Larmpegelbereich IV (70 dB), sofern es sich um Blrordume, Praxisraume oder Sitzungsraume und
ahnliche Arbeitsrdume handelt,

mindestens gemal’ den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.

Die fur schutzbedurftige Raume malgeblichen AulRenlarmpegel sind - differenziert nach Geschossen und
Raumnutzungsarten - in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Weststadt

Sudlich der Brucke Hebelstralde

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens gemaf3 DIN
4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”,
Januar 2018 (DIN4109-2: 2018-01) nachzuweisen.

Es kdénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen
Verfahren nachgewiesen wird, dass

e geringere maligebliche AulRenlarmpegel - z.B. aufgrund der Berlcksichtigung der detaillierten
Gebaudeplanung - vorliegen,

e Raume gewerblich genutzt werden,
e Raume nicht zum Nachtschlaf genutzt werden kdnnen.

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

7.3 BelUftung von Schlafraumen

1.
1.1

In schutzbedurftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fensterunabhéangige,
schallgedammte Luftungen einzubauen oder bauliche MaBnahmen vorzusehen, die eine ausreichende
Beltftung (Mindestluftwechsel gemaR DIN 1946-6 “Raumlufttechnik - Teil 6: Liftung von Wohnungen”
(Ausgabe Mai 2009) bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung sicherstellen. Es koénnen
Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren
nachgewiesen wird, dass der schutzbedurftige Raum Uber ein Fenster verfigt, an dem der Beurteilungspegel
einen Wert von 50 dB(A) einhalt.

Ortliche Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung baulicher
Anlagen, Anforderungen an Werbeanlagen und an die Gestaltung
der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(8 74 Abs. 1 Nr. 1-3 LBO Baden-Wirttemberg)

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

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.

1.2 Unzulassig sind:

2.

C.

I\-"Iarsgeblicheﬂ;}{-ﬁE ;ﬁb//
| =g ™.

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

o Vollflachige Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen.

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

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
Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet kénnen sich insbesondere erganzende Anforderungen
an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtigkeit von Kanalleitungen 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

Die Untere Denkmalschutzbehorde bei der Stadtverwaltung Heidelberg ist Gber den Beginn des
Erdaushubs mindestens 10 Werktage vorher zu unterrichten. einer Zuwiderhandlung wird
hingewiesen.

Bei Erdarbeiten kdnnen bisher unbekannte Kulturdenkmale oder Teile davon entdeckt werden, an
deren Erhaltung gem. 8 20 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein O6ffentliches Interesse besteht. Ein derartiger Fund ist
unverzlglich dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg (06221-58 34180) anzuzeigen und bis zu vier
Werktagen in unverandertem Zustand zu belassen. Beim Auftreten von Funden muss die Méglichkeit
zu archaologischen Ausgrabung und Doku- mentation der Befunde eingeraumt werden. Die Kosten
archaologischer Ausgrabungen gehen zu Lasten des Bauherren.

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 09.02.2023 folgende
Ergédnzung in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs in der
Fassung vom 14.10.2022 beschlossen:

25% der Fassadenflache sollen dauerhaft begriint und erhalten werden. Die Pflanzung

(\60 =
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Feuerbachstr. ;
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften

Nr. B-Plan:

Weststadt 61.32.04.36.00

Sudlich der Brucke Hebelstral3e

Entwurf Plan vom 14.10.2022

Erster Burgermeister Oberblrgermeister Stadtplanungsamt

Praambel

Auf Grund des § 1 Absatz 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353) geandert worden ist, in Verbindung mit § 74
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
Nr.1S. 1) und in Kraft getreten am 08.01.2022 und in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581; ber. GBI. S.698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie dem Vorhaben- und
ErschlielBungsplan vom 30.09.2022, und diese 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung
beschlossen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus insgesamt 14 Planen.

soll bodengebunden erfolgen. Ist dies nicht méglich, kann Substratkultur verwendet /6 . \

werden.
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