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1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 12.07.1990 die Aufstellung
des Bebauungsplans Kirchheim ,, Im Bieth” beschlossen. Ziel war es Flachen fir Wohnungs-
bau zu entwickeln. Erganzend sollten entlang der Speyerer StraB3e Flachen fur wissenschaft-
liche Einrichtungen geschaffen werden, die der riickliegenden Wohnbebauung als baulicher
Larmschutz gegen den Verkehrsldrm der Speyerer Stra3e dienen sollten. Im Zuge der 6ffent-
lichen Auslegung des Entwurfs stellte sich aufgrund der eingegangenen Anregungen und
Bedenken jedoch heraus, dass insbesondere die Larm- und Schadstoffbelastung der Speyerer
StraBe sowie das Thema Elektrosmog im Zusammenhang mit einer im Plangebiet vorhan-
denen Umspannanlage die Ausweisung eines Baugebiets mit Schwerpunkt Wohnen an die-
sem Standort im urspringlich beabsichtigten Umfang nicht sinnvoll erschienen lieB. Das Kon-
zept wurde aufgrund der erheblichen Vorbelastung mit veranderten Zielsetzungen Uber-
arbeitet. Die Wohnbauflachen wurden reduziert, anstelle der Mischgebietsnutzungen entlang
der Speyerer StralBe wurden gewerbliche Bauflachen angeordnet, ein Kleingartenstreifen so-
wie eine 6ffentliche Grinflache nordlich des Umspannwerkes trennten die Wohnnutzung von
dem gewerblichen Baugebiet. Der Gemeinderat beschloss daraufhin in seiner Sitzung am
24.10.1996, den Bebauungsplan auf der Grundlage des geanderten Strukturplans vom
24.05.1996 weiterzuverfolgen. Nach der erneuten friihzeitigen BUrgerbeteiligung wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans geteilt, um das Gewerbegebiet mit der erforderlichen
gewerblichen Larmschutzbebauung entlang der Speyerer Stral3e zuerst zur Rechtskraft zu
bringen.

Am 12.07.2001 beschloss der Gemeinderat die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum Be-
bauungsplan ,,Im Bieth-Teilbereich Gewerbegebiet”. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom
20.08.2001 bis einschlieBlich 21.09.2001. Im Rahmen der eingegangenen Anregungen und
Bedenken wurde die Untersuchung der im Plangebiet vorhandenen Altablagerung gefordert.
Weiteren Uberarbeitungsbedarf ergab sich aus dem zu fihrenden Nachweis der Versicke-
rungsfahigkeit der anstehenden Béden sowie der Erarbeitung einer Versickerungskonzeption.

Unabhéngig von dem fachlichen Uberarbeitungsbedarf stellte sich eine weitere Schwierigkeit
hinsichtlich der Umsetzung des Projektes dar.

Auf der Grundlage des Bebauungsplans Teilbereich Gewerbegebiet ware die Entwicklung der
Wohnbauflachen abhéngig von der Realisierung des Gewerbegebiets im Bereich der Speyerer
StraBe. Diese Abhdngigkeit stellt sich vor dem Hintergrund des Immobilenmarktes in Heidel-
berg jedoch als sehr schwierig heraus. Wahrend auf dem Wohnungsmarkt nach wie vor gro-
Be Nachfrage besteht, werden gewerbliche Immobilien, insbesondere im Dienstleitungs- und
Burobereich nur untergeordnet nachgefragt. Dies zeigt auch der Leerstand des bestehenden
BUrogebaudes an der Speyerer StraBe. Die diesbeziigliche Lagegunst der Flache an der Speye-
rer StraBe als HaupteinfallsstraBe scheint die periphere Lage innerhalb der Gesamtstadt nicht
zu kompensieren. Da die gewerblichen Bauflachen entlang der Speyerer StraB3e aufgrund des
Zuschnitts vorrangig fir die Ansiedlung von Biro- und Dienstleistungsgebauden geeignet wa-
ren, bestand die Gefahr, dass die rlickwartige Bebauung aufgrund der nicht erfillten Larm-
schutzanforderungen gar nicht oder nur mit erheblicher Verzdgerung hatte realisiert werden
kénnen. Die zeitliche Abhangigkeit zwischen der Realisierung des baulichen Larmschutzes
entlang der Speyerer StraBBe und der hierdurch zu schitzenden Wohnbebauung im rickwar-
tigen Bereich, stand somit einer zeitnahen Umsetzung des Wohngebiets entgegen.
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1.2

1.3

1.4

Vor diesem Hintergrund wurde nunmehr nochmals das Gesamtkonzept in seiner urspring-
lichen Ausdehnung geprift. Dem Bebauungsplanverfahren wurde eine stadtebauliche Rah-
menplanung vorgeschaltet. Ziel der Rahmenplanung war es zum einen, entlang der Speyerer
StraBe und dem Cuzaring mittels aktiver LarmschutzmaBnahmen (Wall oder Wand) eine Ent-
wicklung des Wohngebiets in zeitlicher Unabhdngigkeit von einer gewerblichen Entwicklung
zu ermdglichen und zum anderen die gewerblichen Bauflachen mit einer groBeren Flexibilitat
zugunsten der Nachfrage nach Flachen fr Handwerk und Kleingewerbe auszustatten.

Die stadtebauliche Rahmenplanung, die im Folgenden noch beschrieben wird, bildet die
Grundlage fur den vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan.

Allgemeine Planungsgrundsatze und -Ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezo-
gen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Im Bieth” sind insbesondere folgende
Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

= Die Schaffung von Wohnraum,

= Gewadbhrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse,

= Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds; Neudefinition des Stadteingangs,

= Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen durch die Nut-
zung innerhalb des Plangebietes,

» Die Inanspruchnahme von Grund und Boden auf ein fur die Funktionalitdt notwendiges
MalB zu minimieren,

= Eingriffe in Natur, den Klimahaushalt und die Landschaft zu minimieren und unvermeid-
bare Eingriffe auszugleichen,

= die Ansiedlung von Arbeitsplatzen, insbesondere im Bereich Handwerk und Kleingewerbe
Zu unterstatzen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Teilflachen des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Kirchheim , Westum-
gehung 2. Teil” (Rechtskraft 07.05.1981) und Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Kirchheim West, Anderungen”, (Rechtskraft 08.05.1981) liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Im Bieth”. Die betroffenen Inhalte der Bebauungspldne werden mit Inkrafttre-
ten des vorliegenden Bebauungsplans aufgehoben.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist planungsrechtlich als AuBenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB zu beurteilen.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Bieth” liegt zwischen der Speyerer Stral3e

(L 600 a), dem Cuzaring (K 9707), der Pleikartsforster StraBe und der StraBe Im Huttenbahl.
Die GroBe des Plangebiets betragt rd. 21,5 ha. Die genaue raumliche Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaBstab 1:1.000, in
der Fassung vom 06.05.2005.
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2.2

2.3

2.4

Einordnung in bestehende tibergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden Wuirttemberg

GemalB dem Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist Heidelberg Bestandteil des grenziber-
schreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Fir Verdichtungsrdume enthalt der LEP die
folgenden, fur das Plangebiet abwagungsrelevanten, Grundsatze:

= die Verdichtungsraume sind als Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigen Infrastruk-
tur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln; und

= in den Verdichtungsraumen ist auf eine geordnete und Ressourcen schonende Siedlungs-
entwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Ver-
kehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter Umwelt-
belastungen und Standortbeeintrachtigungen hinzuwirken.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden Ziele zu beachten:

= die Inanspruchnahme von Freirdumen ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu be-
schranken; und

= auf Flachen und Energie sparende Bau- und ErschlieBungsformen bei angemessen dichter
Bebauung sowie auf eine verkehrsglinstige Zuordnung von Infrastruktureinrichtungen ist
hinzuwirken.

Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000

Der Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000 wurde im Februar 1992 durch Beschluss der Ver-
bandsversammlung aufgestellt. In der Karte der Raumnutzung ist das Plangebiet tber-
wiegend als gesamtraumlich bedeutsamer Siedlungsbereich — Wohnen u.a. abgebildet. Im
Weiteren verweist er flr das Plangebiet auf die weitergehenden Festlegungen des Regional-
plans.

Regionalplan Unterer Neckar

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Regionalplan wurde mit Beschluss der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer
Neckar im Dezember 1992 aufgestellt, die Genehmigung durch das Wirtschaftsministerium
erfolgte im Dezember 1993. In der Raumnutzungskarte vom Dezember 1992 ist das Plange-
biet im Bestand als sonstiger landwirtschaftlicher Bereich bzw. sonstiger Freiraum nachricht-
lich Gbernommen.

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

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim vom 25.02.82 stellt fir das Plangebiet folgenden Nutzungen dar:

= geplantes Sondergebiet fir Universitat und wissenschaftliche Einrichtungen,
= gemischte Bauflachen im Bestand und
= vorhandene landwirtschaftliche Flachen im Bestand.
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Aufgrund der von dieser Darstellung abweichenden Nutzungen wird eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans im Parallelverfahren gemafB § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Die Fortschreibung be-
ricksichtigt die Plankonzeption bereits. Der neu aufzustellende Flachennutzungsplan mit
Zeithorizont 2015 hat jedoch noch keine Planreife. Aus diesem Grund ist das Parallelverfahren
erforderlich und der Bebauungsplan gemaB § 10 Absatz 2 BauGB zur Genehmigung der ho-
heren Verwaltungsbehdérde vorzulegen.

2.5 Bauschutzbereich nach Luftverkehrsgesetz

Das Plangebiet liegt innerhalb der ,, Schutzbereichsanforderungen” der US-Streitkrafte um
den Heeresflugplatz Heidelberg. In der Schutzbereichsanforderung werden insgesamt 5
Schutzzonen definiert, fur die unterschiedliche Beschrankungen gelten. Das Plangebiet liegt
innerhalb der Zone 4 (Sicherheitszone 1). Diese Zone umfasst einen Umkreis mit 1,5 km Radi-
us um den Flugplatz. Hier gilt die Beschrankung: , Die Errichtung von Neubauten oder Objek-
ten, die eine Hohe von 15 m (50 Ful3) dberschreiten, ist nur nach vorheriger Absprache mit
dem US-Flugplatzkommandanten zuldssig. “ Als Bezugspunkt fir die Hohenbeschrankung ist
109,70 m Uber NN (360 FuB) festgelegt.
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3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)
Mit der Verabschiedung des Stadtentwicklungsplans Heidelberg 2010 im Frihjahr 1997 hat
sich die Stadt Heidelberg zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bekannt. Das heif3t, es sol-
len Entwicklungen geférdert werden, die die Lebens- und Arbeitsbedingungen mit der Trag-
fahigkeit der natrlichen Umwelt in Einklang bringt.
Im Stadtentwicklungsplan sind die generellen Leitlinien fir die kiinftige Stadtentwicklung be-
schrieben. Neben Querschnittsanliegen werden sektorale Leitbilder formuliert. Grundsatzlich
gilt bei der kinftigen Stadtentwicklung der Vorrang von Innenentwicklung und Nachverdich-
tung als generelle Leitlinie. Prioritat bei einer Bebauung sollen die Gebiete haben, die dem
Mittelpunkt der Stadt am ndchsten sind und an OPNV-Trassen liegen. Bei der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen soll Bauland sparsam verwendet werden.
Bezogen auf die Zielbereiche Wohnen und Umwelt werden unter anderem folgende Ziele
formuliert:
= Bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnraum,
= Erweiterung des Angebots an preiswertem Wohnraum,
= Beeinflussung der Wohnstandortwahl, um dem Trend zur Zersiedelung entgegen-
Zusteuern,
= Vermeidung unnétiger Flacheninanspruchnahme,
= Forderung kompakter Siedlungsstrukturen,
= Schaffung eines lebendigen, vielseitig nutzbaren Wohnumfeldes,
= Berlcksichtigung familien-, frauen- und kindgerechter Aspekte bei der Wohnumfeld-
gestaltung,
= Herstellung einer angemessenen sozialen Infrastruktur,
= Festsetzung 6kologischer und energiesparender Baustandards in Bebauungsplanen,
= Einsatz regenerativer Energien,
= Schonung naturlicher Ressourcen (z.B. durch Versickerung des Regenwassers).
3.2 Modell raumlicher Ordnung MRO

Das MRO beschreibt die geplanten Schwerpunkte der kiinftigen rdumlichen Entwicklung der
Stadt Heidelberg. Es zeigt die mogliche Entwicklung fur bestehende und neu auszuweisende
Wohn- und Gewerbegebiete, fir Versorgungszentren und Freiflachen auf.

Das Plangebiet ,,Im Bieth” ist im MRO als ,, Schwerpunktraum Wohnen" im stdlichen und
. Schwerpunktraum Gewerbe” im nérdlichen Bereich dargestellt. R&umlich voneinander ge-
trennt werden die beiden Schwerpunktraume durch eine Grinflache. Mit dem Bebauungs-
planverfahren werden die Zielvorgaben des MRO umgesetzt.
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3.3

Stadtteilrahmenplan

Der Stadtteilrahmenplan soll den Rahmen fur das zukinftige Handeln der 6ffentlichen und
privaten Akteure beschreiben und unter Mitwirkung der Blrger/innen eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung férdern. Als neues Wohngebiet ist auch das Plangebiet ,,Im Bieth” Be-
standteil des Stadtteilrahmenplans.

Die Hauptziele fir den Stadtteil in Verbindung mit dem neuen Baugebiet sind:

Starkung des Arbeitsplatzstandortes

Einen Schwerpunkt in Kirchheim bilden die mittelstdndischen Betriebe des verarbeitenden
Gewerbes und des Handwerks mit Uberwiegender lokaler Versorgungsfunktion. Das Ar-
beitsplatzangebot hinkt der Bevolkerungsentwicklung hinterher. Ziel es deshalb, die
Standortbedingungen der vorhandenen Betriebe zu verbessern und umweltfreundliche
Arbeitsplatze anzusiedeln. Genannt wird zur Umsetzung das Plangebiet ,,Im Bieth” mit der
angestrebten Zielsetzung hier ein Gewerbegebiet von rd.10 ha zu erschlieBen. Hier wird
ein Potential an 500 neuen Arbeitspldtzen gesehen.

Freiraume sichern

Die Freiflachen und Kleingartengebiete um Kirchheim dienen der Naherholung weit tber
Kirchheim hinaus. Eine ungeordnete Nutzungsstruktur und ein hoher Versiegelungsgrad
beeintrachtigen jedoch die Naherholung. Die Versorgung mit Sportanlagen und Sport-
hallen ist Gberdurchschnittlich. Die nach 1950 entstandenen Wohngebiete zeichnen sich
durch eine ansprechende Wohn- und Aufenthaltsqualitat aus. Eine intensiver Durch-
grinung, die dem Ortskern fehlt, leistet hierflr einen wichtigen Beitrag. Der Anteil an 6f-
fentlichen Grunflachen im Siedlungsbereich ist gering. Dies wird teilweise kompensiert
durch begrinte private Blockinnenbereiche und -géarten. Bis auf einen Gberwiegend aus
Streuobstwiesen bestehenden Griinglrtel um Kirchheim, ist die Kirchheimer Flur durch
weitgehend ausgerdumte Landschaft gepragt. Das Plangebiet ,,Im Bieth” greift in den o.a.
Gringdrtel ein. Entsprechende kompensierende MaBnahmen sind deshalb im Rahmen der
stadtebaulichen Konzeption zu berticksichtigen und von besonderer Bedeutung.

Schaffung neuer Wohngebiete:

Bereits zum Zeitpunkt der Stadtteilrahmenplanung bestanden Uberlegungen das rd. 21,5
ha groBe Areal nicht ausschlieBlich einer Wohnnutzung zuzufihren, sondern als Wohn-
und Gewerbegebiet auszuweisen. Das in Durchfihrung befindliche Bebauungsplan-
verfahren legte offen, dass die Flache ein erhebliches Konfliktpotential hinsichtlich Larm,
Luftschadstoffen und Elektrosmog aufweist, das die Eignung der Flache fir eine Wohn-
nutzung erheblich einschrankt. Die zu ergreifenden MaBnahmen (Einhausung der Um-
spannanlage, Erneuerung der Transformatoren, und Larmschutz an der Speyerer StraBBe
sowie am Cuzaring) fihrten zu sehr hohen ErschlieBungskosten fur potentielle Bauherren.
AuBerdem fuhrt der Stadtteilrahmenplan an, dass die neue StraBenbahn zu einer Verlage-
rung der Standortgunst auf die eher 6stlichen gelegenen Wohngebiete fahrt. Flr das
Plangebiet bedeute dies eine abseitige und ungunstige Lage fir die ErschlieBung durch
den OPNV.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen reduzierte sich die Wohngebietsausweisung auf
3,3 ha im Anschluss an das Wohngebiet Kirchheim West. Die Anzahl der geplanten Woh-
nungen reduzierte sich entsprechend.

Nutzungsmischung férdern:

Soweit wohnumfeldvertraglich méglich, ist eine weitere Nutzungsmischung von Wohnen
und Arbeiten zu férdern.
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4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept (SSK)
Das Siedlungsstrukturkonzept besteht aus den Teilen 'Stadtebaulicher Leitplan' und 'Bau-
dichtenplan'. Der stadtebauliche Leitplan stellt fir das Plangebiet eine Wohnnutzung ein-
schlieBlich Nahversorgung im sudlichen Bereich und eine gewerbliche Nutzungen im nérd-
lichen Bereich dar. Im Baudichtenplan werden diese Ziele durch folgende staddtebauliche
Kennziffern konkretisiert:
= Grundflachenzahl:
Bereich Wohnen: 0,31 bis 0,4
Bereich Gewerbe: 0,61 bis 0,8
= Bauweise:
Bereich Wohnen: Uberwiegend offene Bauweise
Bereich Gewerbe: Sonderbauformen
= Traufhdhen:
Bereich Wohnen: max. 10,50 m bei Geschosshohe 3,50m
Bereich Gewerbe: 0.A.
4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Fur die Stadt Heidelberg erfolgte eine flachendeckende Erfassung der Biotopausstattung der
unbebauten Flachen. Sie bildet die wesentliche Grundlage zur Bewertung der Bestands-
situation hinsichtlich 6kologischer und landschaftsgestalterischer Aspekte.

Bei dem Plangebiet handelt es sich demnach um ein 'Freiraumgemenge der Peripherie' ohne
wertvolle Biotope. Der Baumbestand entlang der Speyerer Stra3e wird als gestaltpragende
Baumreihe und Allee bezeichnet. Die stdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung bildet
eine Siedlungskante. Das FSK empfiehlt weitgehenden Verzicht auf eine bauliche Inan-
spruchnahme. Im Zielkonzept des FSK ist das Plangebiet als nachtraglich beschlossene Baufla-
che mit durchgehendem Gringurtel dargestellt.

Innerhalb des MaBnahmenkonzeptes wird auf das Rahmenkonzept Kirchheimer/Rohrbacher
Ring als Projekt zur Landschaftsentwicklung verwiesen, das die Entwicklung und Abstimmung
eines nutzungsstrukturellen und gestalterischen Rahmenkonzeptes fur die direkt an die Sied-
lungskdrper angrenzenden Freirdume beinhaltet:

= \Wegekonzept fur die Erholungsnutzung mit Anbindung an den historischen Ortskern
Kirchheims;

= Konzeptgrundlage zur Sicherung und Entwicklung gestaltpragender Landschaftselemente;

= Konzept zur Einbindung und Entwicklung o6ffentlicher Nutzungen (Kleingarten, Sport-

flachen, geplanter Realschul- und Hauptschulstandort etc.) als integrierte Bestandteile die-
ser Kulturlandschaft;
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4.3

4.4

= Aufstellung eines planerischen Kriterienkataloges zur Beurteilung von Einzelvorhaben und
Erteilung von Auflagen hinsichtlich der Vertrdglichkeit von Nutzungen, dem Maf der bau-
lichen Nutzung und deren landschaftsgestalterischer Einbindung;

= Umsetzung einzelner ausgleichsrelevanter MaBnahmen zur ¢kologischen und landschaft-
lichen Strukturanreicherung als Ausgleich fir die geplante Bebauung am Harbigweg;

Die MaBBnahme erhalt gem. FSK die Prioritat I:
.Handlungsbedarf wegen bereits fortgeschrittener Planungsvorhaben (geplantes Baugebiet
.Im Bieth”, Neubau eines Schulstandortes, Erweiterung von Kleingartenanlagen).”

Umweltplan (UP)

Im Umweltplan werden bezogen auf das gesamte Stadtgebiet die Umweltbelange dargestellt
und bewertet. Betrachtungsgegenstand des Umweltplanes sind in erster Linie die Umwelt-
medien Boden, Wasser, Klima/Luft. Mit diesem Planwerk und den sektoralen und teilraum-
lichen Zielvorgaben steht umfangreiches Grundlagen- und Planungsmaterial zur weiteren Si-
cherung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltvorsorge zur Verfiigung.

Die Flache Gbernimmt gesamtdkologische Ausgleichsfunktionen fir den bereits besiedelten

Raum, die im Rahmen der Umsetzung des Umweltplans noch ausgebaut werden sollen. Vor
allem die klimadkologischen Funktionen sind von Bedeutung. Aufgrund des hohen Konflikt-
potentials empfiehlt der Umweltplan den weitgehenden Verzicht beztglich der Flacheninan-
spruchnahme.

Schallimmissionsplan

Heidelberg hat als eine der ersten Gemeinden in Baden-Wrttemberg einen Schall-
immissionsplan erstellt. In dem Plan wird der Larm getrennt nach den Schallquellen StraB3en-
verkehr, StraBenbahnverkehr, Fernbahnverkehr, Freizeit und Gewerbe jeweils fir die Tages-
und Nachtzeit sichtbar gemacht. Er gibt Hinweise fir Gebiete, die vorrangig vor Larm zu-
schutzen sind.

Die Beurteilung der Schallimmissionen erfolgt durch den Vergleich der berechneten Beur-
teilungspegel mit den gesetzlichen Grenz-/ Richtwerten. Dabei wird jede Larmquelle getrennt
betrachtet, da jeweils unterschiedliche Werte gelten. In Konfliktplanen werden die Grenz-
bzw. Richtwerttberschreitungen der jeweiligen Gerauschart in Form von farbigen Isolinien
dargestellt.

Die Konfliktplane zeigen, dass aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens, insbesondere der
StraBenverkehrslarm der Speyerer StraBe und des Cuzarings, die Flache einer erheblichen
Vorbelastung aussetzen.

Nach dem Schallimmissionsplan Heidelberg liegt die straBenverkehrsbedingte Larmbelastung
zwischen 60 bis 65 dB(A) tags und 50 bis 55 dB(A) nachts. Dies stellt ein deutliches Konflikt-
potential dar, das im Rahmen der Bauleitplanung im Sinne der Larmvorsorge bzw. Larm-
sanierung berUcksichtigt werden muss. Aus diesem Grund wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in dem Kapitel 6 Umweltbericht dar-
gestellt.
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4.5

4.6

4.7

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Stadt Heidelberg hat bereits im VEP 1994 eine StraBenbahnerschlieBung des Stadtteils
Kirchheim beschlossen und 2001 bei der Fortschreibung des VEP bestatigt. 2006 bzw. 2007
wird diese StraBenbahn in Betrieb gehen.

Die neue StraBenbahnlinie verkehrt als schnelle Verbindung Gber den Ortskern (Heuauerweg -
Kirchheim-Rathaus - Schwetzinger StraBe ) danach Uber Kirchheimer Weg - Montpellier-
briicke und RingstraBe und anschlieBend tber die Kurfurstenanlage in Richtung Bismarck-
platz und bindet Kirchheim an die Innenstadt an. Die Bedienung erfolgt wie heute im zehn
Minuten —Takt in der Hauptverkehrszeit.

Parallel hierzu wird nach wie vor eine Buslinie verkehren, die Kirchheim — West und das Ge-
biet ,Im Bieth” im 20-Minuten-Takt an die StraBenbahn und die S-Bahn anbindet. Heute be-
finden sich im Umfeld des Gebietes 2 Haltestellen (SchwarzwaldstraBe und Pleikartsforster
StraBe/Albert-Fritz-StraBe. Eine direkte ErschlieBung des Plangebiets durch den OPNV ist hier
nicht geplant. Im folgenden wird bei der Verkehrserzeugung von einem entsprechenden An-
teil des Motorisierten Individualverkehrs ausgegangen.

Verkehrskonzept Kirchheim

Das Verkehrskonzept Kirchheim weist den das Plangebiet tangierenden StraBen folgende Be-
deutung und Funktionen zu:

= Speyerer Stral3e HauptverkehrsstraBBen

= Cuzaring: HauptverkehrsstraBBen

= Pleikartsforster StraBe: SammelstralBe

= Im HuttenbUhl: Verkehrsberuhigter Bereich

Dies verdeutlicht, dass das Plangebiet, insbesondere aufgrund der dem Cuzaring, der Speye-
rer StraBBe und der Pleikartsforster StraBe zugeordneten verkehrlicher Bedeutung, auch kinf-
tig einer erheblichen Vorbelastung ausgesetzt sein wird.

Stadtebauliche Rahmenplanung ,,Im Bieth*

Im Vorfeld der Ausarbeitung des neuen Bebauungsplanentwurfs wurde eine stadtebauliche
Rahmenplanung erarbeitet. Ziel der Rahmenplanung war es, auf der Grundlage der Erkennt-
nisse aus den bereits durchgeflhrten Verfahrensschritten sowie der verdnderten Rahmen-
bedingungen hinsichtlich der Vermarktungsmaoglichkeiten, nochmals ein schlissiges Konzept
flr die gesamte Flache zu entwickeln. In Kenntnis der grundsatzlichen Schwierigkeiten bei der
Entwicklung einer solchen Flache sowie der konkret gegebenen Konflikttrachtigkeit des Ge-
bietes, fanden insbesondere die Themen -Verkehr / ErschlieBung / Technische Infrastruktur,
Nutzungen / Baustrukturen, Freiraum / Grin, Versickerung, Energieversorgung und Immissio-
nen - Eingang in die Planung.

Die Inhalte wurden in funf Themenkarten entsprechend aufgearbeitet. Sie befinden sich in
Verkleinerung im Anhang zur Begriindung.

= Struktur- und Nutzungskonzept, (Anhang 1)
= ErschlieBungskonzept, (Anhang 2)
= Grdn und Freiraumkonzept, (Anhang 3)
= Entwasserungskonzept, (Anhang 4)
= Energiekonzept, (Anhang 5)
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5.1.1

Diese Ausarbeitungen waren Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf und
werden inhaltlich in dem nachfolgenden Kapitel 5 Stadtebauliche Planungskonzeption erlau-
tert.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Struktur

Das dem Bebauungsplan zugrundegelegte Nutzungs- und Strukturgerist ergibt sich aus dem
in dem Anhang 1 zur Begrindung beigefligten Nutzungs- und Strukturkonzept.

Ziel der Planung ist es unter Berlcksichtigung der erheblichen Vorbelastung ein méglichst att-
raktives Gebiet mit den Schwerpunkten Wohnen und Gewerbe zu schaffen. Naheliegend ist
es daher, den Bereich Wohnen dem heutigen Siedlungskérper jenseits der StraBBe im Hitten-
bihl anzugliedern und den gewerblichen Bereich im nordwestlichen und nordéstlichen Teil
des Plangebietes unter Einbeziehung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen sowie zu-
satzlicher Flachen entlang der Speyerer StraBBe zu konzipieren. Diese raumliche Gliederung
des Plangebietes wird durch einen Griinzug zwischen den Teilbereichen Wohnen und Ge-
werbe erganzt. Der Griinzug greift die Idee des Kirchheimer Rings auf, der neben 6ffentlichen
Granflachen und Wegebeziehungen auch die Sportanlage der freien Turner sowie das Um-
spannwerk einbindet. DarUber hinaus Gbernimmt er die Funktion einer Pufferzone im Sinne
des § 50 BImSchG zwischen sich gegenseitig beeintrachtigenden Nutzungen.

Ebenso wie die Nutzungszonen, ist auch die Anbindung des neuen Gebiets an das umgeben-
de StraBBennetz Uber einen Anschluss an die Pleikartsforster StraBe und den Cuzaring evident.
Die Lage der Knotenpunkte an der Pleikartsforster StraBe und am Cuzaring ergeben sich aus
den ortlichen Gegebenheiten unter Berlcksichtigung der vorhandenen ErschlieBung sowie
der Bestandsnutzungen und den Abstdanden zu den nachsten Knotenpunkten an der Speyerer
StraBe.

Die HaupterschlieBung verlauft als geradlinige Verbindung zwischen den beiden Neuan-
schlussen, ist sowohl fur die gewerblichen Baufldchen, als auch das Wohngebiet eine attrakti-
ve Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz. Die Integration der HaupterschlieBung in
eine Grinverbindung wird als Chance gesehen, der StraBBe einen begrinten und hochwerti-
gen Charakter im Sinne einer Adressbildung zu geben. Dies ist von besonderer Bedeutung, da
die neue StraBe mit ihrer doppelten ErschlieBungsfunktion sowohl das Image des Wohnge-
biets, als auch das der Gewerbeansiedlung pragen wird.

Struktur des Gewerbegebiets

Die stadtebauliche Struktur im gewerblichen Bereich weist 4 Zonen mit unterschiedlichen
gewerblichen Nutzungsschwerpunkten auf. Diese orientieren sich zum einen an den gewerb-
lichen Bestandsnutzungen, zum anderen an den Restriktionen, die sich aufgrund der Nahe zu
dem Wohngebiet ergeben.

= Zonel
Nordostlicher Abschnitt des Plangebietes:
Gewerbliche Nutzung mit Schwerpunkt im Bereich Biro-, Verwaltung, Dienstleistung, Ho-
tel, Tankstelle unter Berticksichtigung des Bestandes

= Zone?2
Stdwestlich der freiwilligen Feuerwehr:
Gewerbliche Nutzung/Handwerkerzentrum
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Exkurs Handwerkerzentrum Zone 2:

Bereits die friheren Konzepte fiir das Plangebiet ,,Im Bieth” sahen ein Handwerker-
zentrum vor. Diese |dee wurde auch in dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept auf-
gegriffen. Im Bereich der Zone 2, westlich des Standortes der freiwilligen Feuerwehr
schlagt die stadtebauliche Konzeption ein Handwerkerzentrum vor, welches insbesondere
Firmenneugrindern die Méglichkeit zur Anmietung von preisginstigen Buro- Hallen-
flachen ermoglichen soll. Dartber hinaus kénnen in dem Handwerkerzentrum zentrale
Dienstleitungen angeboten werden, die sowohl von den Griindern wie auch den Ansied-
lern des umgebenden Handwerkers und Gewerbes in Anspruch genommen werden kén-
nen. Das Handwerkerzentrum mit sogenannten ‘Starterzellen’ fiir Firmengrtnder kann
kurz- bis mittelfristig Impulse auf das umgebende Gewerbegebiet geben. Entsprechende
Konzepte andernorts sehen vor, dass Firmen, deren Produkte oder Konzepte sich nach der
Grindungsphase auf dem Markt etablieren, sich nach einer vertraglich vereinbarten Zeit je
nach Kapazitat und wirtschaftlicher Rentabilitdt des Handwerkerzentrums, die Raume wei-
terhin Uber einen definierten Zeitraum anmieten, in den angrenzenden Handwerkerpark
aussiedeln oder ggf. die Mdglichkeit zum Erwerb der angemieteten Rdume bekommen.
Die Umsetzung entsprechender Konzeptionen erfolgt i.d.R. durch eigens gegriindete
Betreibergesellschaften in enger Kooperation mit der Wirtschaftsférderung.

Aus einem entsprechenden Konzept resultieren zunachst keine speziellen planungs-
rechtlichen Anforderungen fir den Bebauungsplan, auBer den Festsetzungen eines Ge-
werbegebiets. Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht deshalb mit seiner Festsetzung
in diesem Bereich sowohl gewerbliche Ansiedlungen im konventionellen Sinn, als auch die
Vertiefung einer Konzeption fir ein Handwerkerzentrum.

Zone 3:
Sudostlich des Sportplatzes der Freien Turner:
Gewerbliche Nutzung mit Schwerpunkt im Bereich Biro-, Verwaltung, Dienstleistung.

Zone 4:
Nordwestlicher Abschnitt des Plangebietes, entlang der Speyerer Stral3e:
Gewerbliche Nutzung mit Schwerpunkt Handwerk und Kleingewerbe.

Der Konzeption der Baufelder liegt zu Grunde, dass sie funktional den Anforderungen mo-
derner Betriebe in den Sektoren Handwerk, Kleingewerbe, Biro und Dienstleistungsnutzung
an eine optimale ErschlieBung und Flexibilitat in der betrieblichen Organisation gerecht wird.
Da im Vorfeld der Planung eines Gewerbegebiets in der Regel keine oder nur wenig konkrete
Firmenansiedlungen und somit keine Flachenbedarfszahlen vorliegen, erfordert das Konzept
ein maglichst flexibles Parzellierungssystem. Die Moglichkeit der Teilung groBer Grundstlicke
oder das Zusammenlegen kleiner Grundstticke muss gewahrleistet sein. Deshalb wird auf ein
Parzellierungssystem geachtet, das sich modular aufbaut und die Mdéglichkeit bietet, flexibel
auf zukUnftige Anforderungen zu reagieren. Die GrundstlcksgréBen bewegen sich in der

Zone 1: zwischen 1.500m2 bis 6.500m?
Zone 2: rd. 6.500m2 (weitere Teilung mdglich)
Zone 3: rd. 4.000m?2 (weitere Teilung mdoglich)
Zone 4: zwischen 1.300m?2 bis 2.300m?2
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51.2

Die Festlegung bestimmter gewerblicher Bautypologien ist anders als im Wohngebiet in ge-
werblichen Baugebieten schwierig. Dennoch wurde in dem Strukturkonzept versucht, be-
stimmte Grundprinzipien im Sinne einer Nutzungszonierung innerhalb der Grundstlcke auf-
zuzeigen. Dies sichert eine stadtebauliche Mindestqualitat auch innerhalb der Gewerbe-
gebiete. Im Bebauungsplan festgesetzt wurde diese Zonierung nicht. Lediglich die Vorzone
und die abschirmende rickwartige Grundstickseingriinung werden Uber die Gestaltungsan-
forderungen der Freiflachen bebauter Grundstiicke gemaB landesrechtlicher Vorschriften de-
finiert.

Dennoch sollte die nachfolgende Zonierung ansiedlungswilligen Gewerbetreibenden bei der
Realisierung ihres Vorhabens eine Empfehlung sein.

Bauzone |l

Errichtung der Hallen-, Lager-
und Produktionsgebduden
sowie der Stellplatze fr
Kunden und Firmenangehdrige
auf den durch die Bauzone |
abgeschirmten rickwartigen
GrundstUcksbereichen.

~ Bauzone Ii

- (Hallen, Lager elc.)
Bauzone |

Bildung einer reprasentativen
Raumkante entlang des 6ffent-
lichen StraBenraums, durch
Errichtung von Verwaltungs-,
BUro oder Wohngebauden.

— 'I

Vorzone

Anlage einer begriinten
Vorzone mit der Méglichkeit
zur Aufstellung von Firmen-
werbungen wie z.B. Fahnen,
Werbetafeln etc.

Shasse

Struktur des Wohngebiets

Die stadtebauliche Grundkonzeption fur das Wohngebiet lasst aufgrund der Restriktionen
nicht viel Spielraum. Die bestehenden Vorbelastungen (Immissionen) geben den flachen-
maBigen Umgriff des Wohngebiets vor. Darlber hinaus ist die Nachbarschaft zu dem kiinftig
angrenzenden Gewerbegebiet zu beachten.

Dennoch wurde versucht, auf der verbleibenden Flache ein Wohngebiet mit einer hohen
Wohnumfeldqualitdt zu konzipieren. Dies driickt sich z.B. in der Konzeption des Offentlichen
Raums aus, der die Defizite des Standortes ein Stiick weit kompensieren muss. Beztglich der
StraBenrdume innerhalb des Baugebiets wurde darauf geachtet, dass diese neben der Er-
schlieBung insbesondere Aufenthaltsfunktion Ubernehmen kénnen. Hierzu wird auch die
Entwasserungskonzeption fur das Niederschlagswasser ihren Beitrag leisten. Das Nieder-
schlagswasser wird in Rinnen, die innerhalb der StraBe offen oder auch abgedeckt verlaufen
kdnnen, gesammelt und in die Grinflachen bzw. Versickerungsflachen entlang der Sammel-
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straBBe abgeleitet und hier zur Versickerung gebracht. Auf umfangreiche Baumpflanzungen
innerhalb des StraBBenraums wurde verzichtet. Lediglich in den Zufahrtsbereichen zu dem
Wohngebiet aus Richtung Norden ist an jeder Zufahrt ein Baumtor vorgesehen. Weitere Ein-
zelbdume sind auf den Platzflachen vorstellbar (s. hierzu 5.3 Griin- und Freiraumkonzept).

Das gesamte Gebiet wird in eine Grunstruktur eingebettet, deren Teilflachen unterschiedliche
Funktionen Gbernehmen. Allen gemeinsam ist die Funktion, die Eingriffe nach § 1a BauGB zu
minimieren und auszugleichen, klimatische Beeintrachtigungen zu vermeiden und den not-
wendigen Raum fur die Erholungsvorsorge (Spielen, Spazieren gehen, Lagern usw.) vorzuhal-
ten. Siehe hierzu Kapitel 5.3Grln- und Freiraumkonzept. Da der 6ffentliche Raum eine be-
sondere Bedeutung fir die Konzeption hat, wurde auch ein Griin- und Freiraumkonzept er-
arbeitet, dass die unterschiedlichen Nutzungen, Funktionen und somit die Qualitaten der Teil-
flachen beschreibt.

Bezlglich der Ausgestaltung der Baufelder wurde darauf geachtet, dass unterschiedliche Bau-
typologien und Wohnformen entstehen kénnen. Hierbei wurden auch die vorhandenen
Strukturen des angrenzenden Wohngebiets Kirchheim West beachtet, die im Bereich der A-
dolf- Rausch- StraBBe und des Sttickerwegs im wesentlichen durch Einfamilienhduser gepragt
sind. Im &stlichen Teil entlang des Huttenbihls wird die MaBstablichkeit und Homogenitat
der Einfamilienhausbebauung durch Geschosswohnungsbau, der sowohl hinsichtlich der Ku-
batur als auch der Baumasse die eher kleinteilige Struktur verlasst, durchbrochen. Zu berick-
sichtigen ist auBerdem die Lage des neuen Baugebiets am Siedlungsrand, die einen sensiblen
Umgang mit der Hohenentwicklung der Baukdrper erfordert.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen werden dem neuen Wohngebiet 3 Bautypologien

zugrundegelegt. Die Fotobeispiele sind exemplarisch zu verstehen und dienen lediglich der
Verdeutlichung der Typologien.

= freistehende Stadthauser mit zwei Vollgeschossen, (Typ A)

Das freistehende kompakte Stadthaus findet sich im Entwurf Gberwiegend im westlichen
Teil des Huttenbihls in Anlehnung an die bestehende Einfamilienhausstruktur sowie zur
stadtebaulichen Akzentuierung an der Mittelachse des Wohngebietes wieder. Die erfor-
derlichen Stellplatze sind auf dem Grundsttick innerhalb des Baufensters zu realisieren.
Dies bietet die Mdglichkeit eines separaten Stellplatzes neben dem Gebaude oder die In-
tegration in das Gebaude.
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= aneinandergereihte Stadthauser mit maximal 3 Vollgeschossen, (Typ B)

Die komprimierten, gereihten Stadthduser werden als verdichteter und kompakter drei-
geschossiger Bautypus dem vorhandenen Geschosswohnungsbau gegeniiber gesetzt.
Durch ihre strenge Anordnung parallel zur StraBe im Hattenbahl sollen sie den StralBen-
raum stadtebaulich fassen. Entsprechend dem Bautypus ist die Integration der erforder-
lichen Garagen Ziel des stadtebaulichen Entwurfs. Die Garagen und Stellplatze sind des-
halb hier nur innerhalb der Baufenster zulassig.

= Reihenhausbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen, (Typ C)

Im nérdlichen Abschnitt des Wohngebiets wird dem stadtebaulichen Entwurf eine klas-
sische zweigeschossige Reihenhausbebauung zugrundegelegt. Die Stellplatze bzw. Gara-
gen werden als Gemeinschaftsgaragen parallel zur SammelstraBe angeordnet und tber-
nehmen sowohl eine schalltechnische als auch eine optisch abschirmende Funktion zur
SammelstraBe bzw. zum Gewerbegebiet. Da es sich hierbei um die , Visitenkarte” des
Wohngebiets von der SammelstraBBe aus handelt, sollte hier besonderes Augenmerk auf
die Gestaltung der Garagen-/Carportzeile gelegt werden.

Die Anordnung der Reihenhauszeilen in Nordwest-Stidost Ausrichtung bringt mit sich, dass
die Freibereiche der westlich der WohnstralBe gelegenen Gebaudezeilen hinsichtlich der Be-
sonnung eine gute Orientierung aufweisen, die gegenlberliegenden Gebaudezeilen bezig-
lich der Ausrichtung der Gartenbereiche jedoch benachteiligt sind. Diesem Aspekt wurde im
stadtebaulichen Entwurf durch das Zurticksetzen der jeweils benachteiligten Zeile um 6m
Rechnung getragen. Dies ermdglicht zum einen die intensivere Nutzung des Vorgartens und
reduziert zum anderen die gegenseitige Verschattung der Zeilen.
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Durch dieses stadtebaulich durchgéngig angewandte Entwurfsprinzip wird der spatere Stra-
Benzug einen besonderen Charakter aufzeigen.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept kann im Plangebiet ein ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen groBBen, mittleren und kleinen Grundstticken sowie unterschiedlichen Bau-
typologien geschaffen werden. Die Konzeption soll das Zusammenleben von Personen unter-
schiedlicher Generationen mit unterschiedlichem Berufs- und Familienstatus ermdglichen. Ei-
ne abwechslungsreiche Baustruktur, die zur Orientierung und Identifikation der kinftigen
Bewohner/innen in den jeweiligen Quartieren beitragt, sichert die Voraussetzungen fur klein-
teilige, individuelle Realisierungen, z.B. in Form von Baugruppen, deren unterschiedliche Ges-
taltung zu einer hohen baulichen Vielfalt fihren kann und unterschiedliche Wohnformen er-
maoglicht. Das Plangebiet greift mit diesem stadtebaulichen Konzept die Sozialstruktur der
Umgebung auf, die sowohl durch Mietwohnungsbauten als auch Eigenheime gekennzeichnet
ist, und bindet diese Struktur in ein attraktives stadtebauliches Konzept ein. Mit der Bereitstel-
lung von Wohnbaufladchen und der Vorgabe einer dichteren Baustruktur, soll auch das kos-
ten- und flachensparende Bauen geférdert werden.

ErschlieBung und Verkehr

Das dem Bebauungsplan zugrundegelegte ErschlieBungskonzept, ergibt sich aus dem im An-
hang 2 zur Begriindung beigefligten Konzept ErschlieBung und Verkehr.

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung
erarbeitet, die zum einen die schalltechnisch relevanten Verkehrsdaten liefern und zum ande-
ren die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungskonzeption, insbesondere an den neuen Kreu-
zungsbereichen im Verkehrsnetz Gberpriifen sollte. Bevor die Ergebnisse der Verkehrsunter-
suchung dargestellt werden, wird nachfolgend zunachst die ErschlieBung des Gebiets er-
ldutert.

ErschlieBungskonzept

Die Anbindung des Plangebietes ,Im Bieth” an das bestehende Verkehrsnetz erfolgt Gber die
Pleikartsforster StraBe und den Cuzaring.

Die neue SammelstraBe (StralBe Typ A) soll GUber einen Kreisverkehr an die Pleikartsforster
StraBBe und einen neu auszubauenden Kreuzungsbereich an den Cuzaring angebunden wer-
den.

Die im Bebauungsplan festgesetzte StraBenverkehrsflache (PlanstraBe A) ermdglicht die Um-
setzung des folgenden Querschnitts:

= Fahrbahnbreite von 6,50m,
= beidseitig geflihrten Parkstreifen mit Baumen in einer Breite von 2,50m, sowie
= beidseits gefiihrte Gehwege in einer Breite von jeweils 2,50m.

= Hieran schlieBen sich ebenfalls beidseitig, Flachen fur die Versickerung von Niederschlags-
wasser in einer Breite von jeweils 10m an.
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Dieser Regelquerschnitt muss sich aufgrund der értlichen Gegebenheiten (Bestandsnutzungen
Hotel und Tankstelle) im nordéstlichen Abschnitt (PlanstraBe Typ A 2/3) anpassen. Eine
durchgangige Fahrbahnbreite von 6,50 m Fahrbahn liegt jedoch auch hier zugrunde. Die
notwendige Flacheneinsparung erfolgt durch Wegfall der Parkierungsstreifen. Eine Weiterfih-
rung der Baumallee ware wiinschenswert.
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Ausgehend von dieser HaupterschlieBung werden die nérdlich gelegenen gewerblichen Bau-
flachen sowie die Wohnbauflachen im stdlichen Bereich erschlossen.

Erschlielung gewerblicher Bauflachen (Haupt- und Nebenerschlieung Strallen Typ
B 1/2/3):

Die Anbindung der Gewerbeflachen erfolgt zum einen Gber StichstraBen mit Wendeanlagen
(StraBe Typ B 1) zum anderen Gber den Ausbau eines bereits vorhandenen befestigten Weges
(StraBe Typ B 2 und B3).

Der fur die PlanstraBen Typ B 1 zugrundegelegte Querschnitt gliedert sich wie folgt:
= Fahrbahnbreite von 5,50m,

= einseitig gefuhrter Parkstreifen mit Baumen in einer Breite von 2,50m,

= Deidseits gefihrte Gehwege in einer Breite von jeweils 1,50m

= \Wendeanlage fur zweiachsiges Mullfahrzeug Wendeanlagetyp 5 EAE

150
5.50

Zur ErschlieBung der bestehenden gewerblichen Nutzungen (Blrogebaude Speyerer Strafe,
Umspannwerk) wird ein bereits vorhandener Weg ausgebaut (HaupterschlieBung Typ B2 und
B3). In stiddstlicher Richtung bindet die StraBe an die Pleikartsforster Stral3e an. In nordwestli-
cher Richtung wurde darauf geachtet, dass ein Anschluss an die Speyerer StraBe maoglich ist.
Diese Anbindung kénnte bei Ansiedlung stark verkehrsverursachender
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Nutzungen fur Rechts- und Linksabbieger genutzt werden, um die Verkehrsbelastung im
Plangebiet zu verringern. Der Bereich wurde im Bebauungsplan flachenmaBig Uber die Fest-
setzung einer StraBenverkehrsflache abgesichert, die Umsetzung kann jedoch auch zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen.

Der fur die PlanstraBen Typ B 2 und B3 zugrundegelegte Querschnitt gliedert sich wie folgt:
= Fahrbahnbreite von 6,50 bzw. 4,50m,

= einseitig gefuhrter Parkstreifen mit Baumen in einer Breite von 2,50m,

= beidseits/einseitig geflihrte Gehwege in einer Breite von jeweils 2,50m

Typ B 2
FuBweg Fahrbahn Grin-  FuBweg
I|‘!':-\.I'.Ir|‘“ | .
250 6.50 2.502.50

Im Kreuzungsbereich der neuen HaupterschlieBung A und B weitet sich der StraBenraum
platzartig auf. Ziel ist es an dieser Stelle in Zuordnung zu der 6ffentlichen Griinflache und den
BUro- und Dienstleitungsnutzungen einen Quartiersplatz mit 6ffentlichen Funktionen (Cafe,
Bistro) zu etablieren (s. auch Kapitel 5.3 Griin- und Freiruamkonzept). Im Sinne der Adressbil-
dung kann dies zu einem positiven Image des Gewerbestandorts beitragen und Firmenansied-
lungen forcieren. Hinsichtlich der Unternehmensarten, sollte hier darauf geachtet werden,
dass sie es sich um 6ffentlichkeitswirksame und publikumsintensive Einrichtung handelt.

ErschlieBung Wohngebiet (NebenerschlieBung Stra3en Typ C):

Die ErschlieBung der Wohnnutzung erfolgt Gber Wohnwege in einer Breite von 5,50m (Ver-
kehrsberuhigte Bereiche), die an die HaupterschlieBung anbinden. In den Kreuzungsbereichen
der Wohnwege sind Aufweitung vorgesehen, die unterschiedliche Funktionen (Quartiersplatz,
Aufenthalt, Spielen) wahrnehmen. Die Ausgestaltung bleibt der weiteren Ausfiihrungspla-
nung vorbehalten.
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Erganzt wird das StraBennetz um Rad- und FuBwege, die zum einen die Anbindung an die
Granflachen mit den darin zu fihrenden Wegen ermdéglichen, zum anderen die Anbindung
an den bestehenden Siedlungskérper Kirchheims — Gber die StraBe Im Hittebthl gewahr-
leisten.

5.2.2  Verkehrsuntersuchung

Im Zuge der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde eine verkehrliche Unter-
suchung (Verkehrsgutachten Planungsbiro Von Mérner und Jinger Mai 2005) beauftragt.
Diese hatte folgende Zielsetzungen:

= Erfassung der heutigen Verkehrsbelastung der umgebenden StraBen (Status-Quo); (siehe
Anhang 8 und 9 zur Begriindung, Verkehrsgutachten Planungsbiro Von Mérner und Jin-
ger Mai 2005)

= Ableitung einer Prognose unter Berlcksichtigung der Verkehrserzeugung durch die stadte-
bauliche Konzeption; (siehe Anhang 10 zur Begriindung. Verkehrsgutachten Planungsbiro
Von Morner und Jinger Mai 2005)

= Sowie Priifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte Cuzaring/PlanstralBe A, Pleikarts-
forster StraBe/Carl-Diem-StraBe und Pleikartsférster StraBe/PlanstraBe A.

Die Verkehrsdaten bilden die Grundlage fur die schalltechnische Beurteilung des Verkehrs-
larms.
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5.2.2.1 Verkehrsbelastung und Prognose

Die maBgeblichen Belastungszahlen fir die Strecken im Bereich ,,Im Bieth” im Bestand:

Streckenabschnitt DTV (KFZ/24 Stunden) im Querschnitt
Speyerer StraBe (zw. Pleikartsforster StralBe 39.000
und Cuzaring)

Speyerer Stral3e (stdl. Cuzaring) 33.600
Cuzaring (zw. Speyerer StraBe und Sti- 17.000
ckerweq)

Stlickerweg 2.100
Pleikartsforster StraBe (zw. Speyerer StraBe 9.000
und Carl-Diem-Stral3e)

Im Hattenbihl 900
Pleikartsforster StraBe (im Bereich Im HUt- 6.000
tenbUhl)

Ausgehend von den o.g. Bestandszahlen errechnet der Verkehrsgutachter die Verkehrs-
erzeugung des Gebietes auf der Basis des Stadtebaulichen Konzeptes und ermittelt das Ver-
kehrsaufkommen durch Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung anhand eines anerkannten
Schatzverfahrens.

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens ergibt eine Verkehrserzeugung aus dem Gebiet
von ca. 5.300 KFZ - Fahrten im Querschnitt am Tag.

Durch eine entsprechende Annahme Uber die Verkehrsverteilung wird die prognostizierte
Verkehrsbelastung (Einheit: maximale Verkehrsstarken Tag/Nacht) an den Querschnitten der
PlanstraBe 1 und 2 festgestellt (siehe Anhang 9 zur Begriindung).

So liegt die Verkehrsbelastung am Tag (6-22 Uhr) in der PlanstraBe A im stGdwestlichen Be-
reich bei 2.100 KFZ. Nordlich im Anschluss an die Pleikartsforster StraBBe liegt die Quer-
schnittsbelastung bei 2.250 KFZ. Die Verkehrsbelastung der PlanstraBe B schwankt von 450-
2.500 KFZ. Die geschatzten Anteile LKW liegen hier zwischen 4 und 6 %. Die maximalen
Verkehrsstarken in der Nacht (22-6 Uhr) erreichen in der PlanstraBe A die Werte von 150 bis
250 KFZ, in der PlanstraBe 2 von 50 bis 300 KFZ.

5.2.2.1 Leistungsfahigkeit der Knoten

MaBgebend fir die Leistungsfahigkeitsberechnungen sind die Knotenpunktbelastungen in
der nachmittaglichen Spitzenstunde. Zu dieser Zeit Gberschneidet sich der "Berufsverkehr"
mit dem Einkaufs- und Freizeitverkehr und bewirkt demnach eine maximale Belastung.

Grundlagen der Leistungsfahigkeitsberechnung sind Verkehrsbelastungen, die vom Stadt-
planungsamt der Stadt Heidelberg aus Umlegungsergebnissen angegeben worden sind. Diese
werden fir die Pleikartsforster StraBe mit aktuellen Verkehrszahlungen vom November 2004
abgeglichen. Die Angaben werden an den genannten Knoten mit dem ermittelten Mehrver-
kehr durch die neuen Nutzungen unter Berlcksichtigung der Verkehrsverteilung Uberlagert.
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Die Leistungsfahigkeit ist fur folgende Knotenpunkte zu bewerten:

= Cuzaring/Planstra3e A
Eine Vorprifung ergab, dass die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Spuraufteilung
nicht die erforderliche Leistungsfahigkeit erreicht.

Der Verkehrsgutachter empfiehlt daher die Einrichtung einer Lichtsignalanlage unter Bei-
behaltung der Fahrspuren (siehe stadtebauliches Konzept), wodurch die Leistungsfahigkeit
des Knotens bei einer Auslastung von 84 % in der nachmittaglichen Spitzenstunde ge-
wabhrleistet ist.

= Pleikartsforster StralRe/Carl-Diem-Stralie/Planstrale A
Im stadtebaulichen Konzept ist vorgesehen, diesen Knoten als Kreisverkehrsplatz auszu-
bauen. Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung zeigt, dass die Summe der einfahrenden Fahr-
zeuge (in KFZ/Tag) deutlich unter dem Wert liegt, ab dem der Nachweis eines ,Kreisels”
gefuhrt werden muss. Damit gilt der Kreisverkehrsplatz als leistungsfahig.

= Pleikartsforster StralRe/PlanstralRe B
Die Leistungsfahigkeit ist an diesem Knoten gewahrleistet.

Grin- und Freiraumkonzept

Die dem Bebauungsplan zugrundegelegte Grin- und Freiraumkonzeption ergibt sich aus dem
im Anhang 3 zur Begriindung beigefiigten Grin- und Freiraumkonzept.

Das Grin- Freiflachenkonzept greift die wesentlichen landschaftlichen Elemente des Gebietes
sowie die Vorgaben des Freiflachenstrukturkonzeptes hinsichtlich des , Kirchheimer Rings”
auf und bildet das tragende GerUst fur die stadtebauliche Konzeption. Aufgabe des Frei-
raumkonzeptes ist es, die Funktionen des Larmschutzes sowie der Versickerungserfordernisse
in pragnante Gestaltung umzusetzen und in Zusammenhang mit den sonstigen Grunflachen
und StraBen eine wiedererkennbare, quartierspezifische Qualitat zu entwickeln.

Fur die 6ffentlichen Grunflachen, die StraBenrdume und die privaten Grinflachen werden
klar strukturierte grinordnerische MaBnahmen vorgeschlagen. Der Entwurf weist ein diffe-
renziertes System offentlicher und privater Freiflachen auf, das vielfaltige Aneignungsmaglich-
keiten und somit einen hohen Attraktivitatsgrad mit sich bringt.

Wesentliche Elemente des Freiflachenkonzeptes sind die

= |armschutzanlage entlang der Speyerer StraBe und dem Cuzaring,

= die zentrale HaupterschlieBung (HaupterschlieBung Typ A), mit einem Quartiersplatz,
= die Wohngebiets- und GewerbeseitenstraBen

= die 6ffentliche Grinflache oberhalb des Umspannwerkes,

= der Kinderspielplatz in unmittelbarer Zuordnung zum Kindergarten sowie

= eine oOffentliche Grinflache 6stlich des Umspannwerkes mit Verbindung zur Pleikarts-
forster Strafe.

Ergdnzt werden diese Elemente durch Grinflachen, die das Plangebiet am duBeren Rand ein-

betten und die einzelnen Grinflachen miteinander verbinden. Diese Freirdume sollen woh-

nungsnahe Frei- und Begegnungsraume schaffen, attraktive FuB- und Radwege-
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verbindung unter Bertcksichtigung der heutigen Wege ermdglichen sowie den im Gewerbe-
gebiet Arbeitenden Regenerations- und Pausenraume bieten.

Larmschutzanlagen:

Da das Gebiet in seiner AuBenwirkung pragnant Uber die Larmschutzanlagen in Erscheinung
tritt (entlang Cuzaring und Speyerer Stra3e), erscheint es besonders wichtig, diese Funktion
als eine gestalterische Einheit und imagepragendende Qualitat herzustellen. Weiterhin kommt
der Larmschutzanlage an der Speyerer StraBe auch stadtbildpragende Wirkung zu, da sie Teil
der Stadtzufahrt aus den landwirtschaftlichen AuBenbereichen der BAB A5 bis zum neuen
Stadteingang der Bahnstadt ist. Mit dieser Larmschutzanlage wird daher nicht nur die bloBe
Funktion des Larmschutzes hergestellt, sondern auch der Auftakt des Stadteingangs von Hei-
delberg thematisiert. Deshalb wird vorgeschlagen, die Ladrmschutzwand als asthetisch interes-
sante Wand auszubilden. Es wird vorgeschlagen, die Larmschutzwand aus Natursteingabio-
nen auszufihren. Diese sollte im Bereich der querenden Griinachse sowie der Gewerbestral3e
einen Durchblick aus dem Gebiet in die Freiflachen nordlich der Speyerer StraB3e ermdglichen.

Als zweites stadteingangspragendes Element befinden sich im Bereich der Larmschutzwand
die vorhandenen Linden. Aus gestalterischer Sicht wird vorgeschlagen, die nur llckig vor-
handenen Linden durch Neupflanzungen zu ergdnzen. Damit wird fur den StraBenverlauf,
wie auch dem im Bestand erhaltenen Geh-/Radweg eine pragnante, raumwirksame Wegbe-
gleitung hinzugefiigt. Entlang des Cuzarings nérdlich der HaupterschlieBungsstral3e wird der
Geh- und Radweg durch eine offene Streuobstwiese gefihrt. Der Weg wird beidseits mit
schattenspendenden Obstbdumen begleitet. An der Einmindung Cuzaring / Haupter-
schlieBungsstraBe wird die vier Meter hohe Gabionenlarmschutzwand als quartierseingangs-
definierende Gestaltung direkt an dem Fahrbahnrand bis zur ersten Kreuzung und dem que-
renden Geh- und Radweg entlanggefihrt. Rickseitig Uberstellen schirmférmige Baume den
Gebietseingang, die die HaupterschlieBung im Raster begleiten.

Zentrale HaupterschlieRung

Das Grin- und Freiraumkonzept macht einen Vorschlag zur Ausgestaltung und Aufteilung
der HaupterschlieBung. Im nachfolgenden Regelschnitt HaupterschlieRung Typ A/l ist zu er-
kennen, dass trotz der vielfaltigen und flachenintensiven Funktionen eine hohe Nutzungs-
qualitat durch differenzierte Raumbildung maoglich wird.
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Die HaupterschlieBung gliedert sich in drei Abschnitte:
= StraBenraum mit umgebender Bebauung,

= StraBe entlang zentraler Grinflache,

» Platzgestaltung.

Im StraBenraum mit umgebender Bebauung (stdlich der zentralen Griunflache) pragen die
Funktionen VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr, Versickerungsanlagen und private Park-
garagen (auch als Larmschutz) den zu gestaltenden Freiraum.

Der dem Gewerbegebiet zugewandte Teil der Versickerungsanlagen wird mit einfacher und
offener Flachengestaltung wiesenartig definiert. Vor den Gewerbegrundstticken wird eine
Reihe kleinkroniger Streuobstbaume mit einer schleierartigen Wirkung gepflanzt. Die rund 80
cm tiefe Versickerungsanlage wird zum Gewerbegebiet modelliert und zum Gehweg mit ei-
ner einfachen L-Steinmauer begrenzt.

Der ¢ffentliche StraBenraum enthalt als zentrales Element die 6,5 m breite Fahrbahn mit
beidseitig angeordneten Parkplatzen. Um hierbei dem anliefernden Guterverkehr Flache zum
tempordren Parken beim Warten auf Einlass in die Gewerbehofe zu ermdéglichen, wird auf ei-
ne rasterformige Gliederung durch Baumpflanzungen in den Parkstreifen verzichtet. Dadurch
kdnnen auch Uberlange Transporter seitlich der StraBBe parkieren. Einzelne, in die Fahrbahn
eingeschnittene "Heckenparkplatze" verkirzen dem Pkw-Fahrer dennoch den breiten Fahr-
raum. Zusatzlich bewirken die beidseits im Heckenstreifen gepflanzten schirmférmigen Bau-
me mit ihrem engen Rasterabstand eine optische Verkirzung und Verengung des Stralen-
raums und damit einhergehende der Fahrdynamik der StraBe. Da die Fahrbahn beidseitig -
ber die Grinflachen entwassert wird, stehen in dem Baumstreifen straBenbegleitend gewellt
geschnittene Hecken, die den breiten StraBBenraum zusatzlich strukturieren und die groBfla-
chige Asphaltflache auflockern. Die Hecken werden in rhythmischem Abstand fir den par-
kenden Nutzer durchbrochen werden. Farbige Markierungen auf dem Asphalt gliedern den
StraBenraum und definieren die Ein- und Ausfahrten. Im nachfolgenden Lageplan ist dies bei-
spielhaft dargestellt.
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Auf Hohe der zentralen Grinflache wird auf die straBenbegleitenden GroBbaumstrukturen
zugunsten von Sichtbeziehungen und flachenhafter Wirkung verzichtet. Stattdessen wird ein
Heckenstreifen zur rdumlichen Gliederung vorgeschlagen.

Weiter nordlich geht der 6ffentliche Griinzug in den mit drei baulichen Akzenten gestalteten
Platzbereich Uber. Um die stadtebaulich gewinschte Platzqualitat zu erreichen wird vorge-
schlagen, die StraBenverkehrsflache optisch zu minimieren und die Gestaltmaterialien der
Gehflachen in den Platzbereich zu entwickeln. Unter Verwendung von Gabionensitzmauern
kénnen die Fahrbereiche dennoch eindeutig definiert werden.

5.3.3 Wohngebiets- und Gewerbestralien

Die Gestaltung der WohngebietsstraBe (Typ C) dient der ErschlieBung und der Oberflachen-
wasserleitung. Nach Untersuchung verschiedenen Alternativen der offenen Regenwasser-
fihrung mit der Folge von relativ breiten StraBenquerschnitten wurde entschieden, die Vari-
ante der geschlossenen Rinnenfiihrung zu verwenden. Hierbei lduft das Oberflachenwasser
Uber ein geschlossenes Rinnensystem mit einem einheitlichen Gefélle zu den Versickerungs-
flachen. Der 5,5 m breite StraBenraum wird zusatzlich gegliedert durch die Verwendung ei-
nes zwei Meter breiten Natursteinpflasterstreifens. Aus gestalterischer Sicht empfiehlt es sich
auf der Asphaltseite in den Vorgarten die Pflanzung von Hecken vorzusehen, damit eine opti-
sche Einheitlichkeit des StraBenraumes herstellbar ist. In den Zufahrtsbereichen zum Wohn-
gebiet wurde zur Adressbildung jeweils ein Baumtor vorgesehen. Weitere markante Einzel-
baume sind in den Platzen des Wohngebiets denkbar. An den stidéstlichen Mindungen der
WohngebietsstraBen werden jeweils kleine Platzchen definiert. Die Materialqualitat wird aus
der Gesamtplanung Gbernommen und mit jeweils eigenen Akzenten differenziert umgesetzt.
Die freiwillige Herstellung von privaten Gartenwegen zwischen den Gartenanlagen kann ei-
nerseits der Nutzbarkeit der Gartenanlagen dienen, andererseits wird damit im Sinne der bis-
her bestehenden kleinteiligen "Feierabendwege" eine gebietsspezifische Identitat durch kur-
ze Wege gefordert. Das Gesprach tber den Gartenzaun kann entstehen.

Die GewerbeseitenstraBen (Typ B/1) dienen hauptsachlich der GewerbegebietserschlieBung.
Aufgrund der primaren Verkehrsnutzung empfiehlt es sich, zurickhaltend mit Gringestal-
tung zu arbeiten und dafir eine Gliederung mit Entwasserungsrinnen, Bordsteinen und Ma-
terialien sowie Markierungen herzustellen. Die Gewerbestra3e nérdlich des Platzes mit dem
Durchblick auf die Speyerer StraBe sollte wieder stadtrdumlich dhnlich
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der HaupterschlieBung umgesetzt werden. Eine einseitige Baumreihe in einer Heckenreihe mit
vorgelagerten, farblich abmarkierten Parkplatzen variiert das Hauptthema und schafft gestal-

terischen Zusammenhalt. Die GewerbestralBe stdlich des Platzes ist abhangig von der Gewer-
beentwicklung entlang der Pleikartsforster StraBe zum gegebenen Zeitpunkt zu betrachten.

Zentrale Grunflache

Die zentrale Griunflache nordwestlich des Umspannwerkes soll als multifunktional nutzbare,
naturnahe, offene Flache im Sinne einer Parkanlage gestaltet werden. Ein zentraler Rasen-
platz, der von einer ovalen Sitzgabione umgeben ist, gibt Platz fir zentrale Funktionen, bei-
spielsweise fur Bolzen, zum Grillen etc. Die umliegenden Wiesenflachen werden wellenartig
modelliert, so dass ggf. Bereiche noch fur die Versickerung als Auffangbereiche bei extremen
Regenereignissen verwendet werden kdnnen. Ca. 2/3 der Flache sollen als extensive Wiese
mit Obstbdumen und Heckenpflanzungen gestaltet werden und damit dem Ausgleich der
Eingriffe dienen. Wege, teils auch als Radwege ausgebildet, durchqueren die Granflache und
fuhren zu den jeweiligen Verkehrszielpunkten.
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Ergénzende Grunflachen

Die Griunflache 6stlich und stdlich des Umspannwerkes stellt eine Freiraumverbindung zwi-
schen der Freiraumachse im Gebiet, der Parkanlage sowie den Freirdumen an der Stettiner
StraBBe im Sinne der Konzeption des Kirchheimer Rings her. In dieser Flache soll insbesondere
der vorhandene Baumbestand gesichert und erganzt werden sowie eine Wegeverbindung
ausgebaut werden.

Die Grinflache nordostlich der Kindertagesstatte soll den Erhalt der vorhandenen Obstbaume
sicherstellen und erganzen sowie Spiel- und Aufenthaltsbereiche fur Kinder aufnehmen.

Die Ubrigen Grinflachen sind Uberwiegend als Griinrdume mit hohem biotischen Potential als

Ausgleichsflachen konzipiert und erfullen daneben Grunverbindungsfunktionen, indem sie
einen Geh- und Radweg (i.d.R. wassergebundene Decke) aufnehmen.
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Energiekonzeption

Die Stadt Heidelberg schreibt in Ihrer Energiekonzeption von 2004 die erste Heidelberger E-
nergiekonzeption von 1992 fort. Im , Heidelberger Standard” wird festgelegt, das der spezifi-
sche Primdrenergiebedarf Q, bei Neubauten 25 % unter den Anforderungen der Energiespar-
verordnung (EnEV) liegen muss. Der mittlere, auf die warmeUbertragende Hullflache bezoge-
ne Transmissionswarmekoeffizient Hy” muss um mindestens 30% unterschritten sein. Die Ein-
haltung des Heidelberger Standards ist Pflicht.

Da bereits auf der Ebene der Stadtplanung Einfluss auf den Energieverbrauch genommen
werden kann, wurde im Zuge der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung eine e-
nergetische Beurteilung der stadtebaulichen Strukturen im Bereich der Wohnbebauung
durchgeflhrt. Ziel war es, den stadtebaulichen Entwurf hinsichtlich der Einhaltung der o.a.
Vorgaben zu prifen und dartber hinaus Optimierungsvorschldge zu formulieren.
Untersucht wurden die dem stadtebaulichen Konzept zugrundegelegten Gebaudetypen

(s. Konzept Struktur Nutzung, Anhang 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan)

= Freistehende Stadthauser Typ A — (im Plan rot)
= Gereihte Stadthauser Typ B — (im Plan orange)
= Reihenhduser Typ C — (im Plan gelb)

Die Auswahl erfolgte nach Einschatzung, welche Gebaude typisch fur den jeweiligen Gebau-
detyp sind, um kritische Gesichtspunkte in Bezug auf Kompaktheit, Ausrichtung und Ver-
schattung herauszuarbeiten. Mit Hilfe des Passivhaus-Vorprojektierungs-Pakets PHVP (speziel-
le Version, welche Verschattung berlcksichtigt) und dem Rechenverfahren nach Energiespar-
verordnung (DIN 4108-6) wurde unter typischen Geometrieannahmen (Geschosshéhen, Fens-
terflachenanteile und deren Ausrichtung, etc.) eine Energiebilanz fur jeden Gebaudetyp er-
stellt. Die Vergleichsvariante ist immer das unverschattete Gebaude ohne seinen stadtebauli-
chen Kontext (,,auf der grinen Wiese”). AnschlieBend wurden verschiedene Varianten be-
rechnet, vor allem um festzustellen, mit welchem Aufwand ein bestimmter Energiestandard
fir den Gebaudetyp an der jeweiligen Stelle erreicht werden kann.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass

= die Anforderungen der Energiesparverordnung generell bei allen Typen eingehalten wer-
den kénnen,

= dass der Passivhausstandard theoretisch an jeder Stelle erreicht werden kann, dass aber
der bauliche und technische Aufwand den , Preis” dafur bestimmen und deshalb nicht an
allen Stellen im Konzept sinnvoll erscheint,

= dass sich der Heidelberger Standard sowie KfW60 fir alle Typen bei moderat erhéhtem
Wadrmeschutz bzw. regenerativer Versorgung realisieren lasst. Alle Passivhaustypen lassen
sich mit teilweiser regenerativer Versorgung als KfW40-Typen realisieren.

Eine Ubersicht, fiir welche Geb&ude Passivhausbauweise empfohlen oder eingeschrankt emp-
fohlen werden kann, zeigt der Plan Konzept Energie im Anhang 5 zur Begriindung des Be-
bauungsplans.
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Empfehlungen zur energetischen Optimierung

Ziel der Untersuchung war es, flr bestimmte Baufelder sinnvoll erreichbare Energiestandards
anzugeben oder Optimierungsvorschldge, die die energetischen Méglichkeiten eines Bautyps
verbessern, zu unterbreiten.

Typ A — freistehende Stadthauser

Mustergebaude A02
3-geschossig mit Flachdach, SW-Ausrichtung.

Die Gebaude zeichnen sich durch ein mittleres A/V mit 0,63 1/m aus. Der Heizwarmebedarf
betragt in der freien Lage fir den NEH-Standard rd. 53 kWh/(m2a). Am Standort verschlech-
tert sich der Energiekennwert durch Verschattung gegentber der freien Lage um ca. 16% auf
ca. 62 kWh/(m2a).

Entscheidend fir den Energiekennwert dieses Gebaudetyps ist auch die Kubatur: Die Gebau-
de sind mit 10m Kantenlange fur gute Wohnflachenaufteilung recht klein und wenig kom-
pakt. Besser waren hier z.B. 12 m Kantenlange (A/V = 0,57 1/m). Der Energiekennwert ver-
bessert sich dadurch bei gleichem Warmeschutz um ca. 10%.

Mit moderaten Dammstarken in der AuBenwand von ca. 16 cm lasst sich unter Annahme ei-
ner Gasbrennwert-Warmeversorgung ein Primarenergiekennwert von ca. 100 kWh/(m2a) er-
reichen. Damit sind mit diesem Typ bei verbessertem Warmeschutz und ggf. teilweiser rege-
nerativer Versorgung der Heidelberger Standard wie auch KfW60 Standard maéglich.

Wird dieser Typ als Passivhaus geplant, so ist der Aufwand daflr spezifisch wesentlich héher,
da Dammstarken von 30 cm oder mehr erforderlich sind. Auch die Verschattung des Gebau-
des in der realen stadtebaulichen Situation wirkt sich stark aus, der Heizwarmebedarf steigt
durch die Verschattung sogar um ca. 53%.

Empfehlung des Gutachters:

Volumen der Gebaude ggf. vergréBern, z.B. durch VergréBerung der Kantenlange bzw. Er-
héhung der Gebadude. Die Gebaudeabstande (Verschattung) sind ohne massiven Eingriff in
den stadtebaulichen Entwurf nicht zu verbessern, diese MaBnahme wird daher nicht empfoh-
len.

Bindung an Passivhausstandard fuhrt voraussichtlich zu unverhaltnismaBig hohen Kosten, da-
her wird der Heidelberger Standard bzw. KfW60 empfohlen

Umsetzung der Empfehlungen des Gutachters in den Bebauungsplan:
Der Bebauungsplan trifft keine Baukoérperfestsetzungen. Die Baufenster ermoglichen hin-
reichenden Spielraum eine vergréBerte Kantenlange zu wahlen.

Der Bebauungsplan setzt fur die Baufelder WA 1 zwei Vollgeschosse als Obergrenze fest, so
dass bei der Umsetzung zwei Vollgeschosse zuzUglich eines Staffelgeschosses moglich sind.
Einen weiteren Spielraum Uber diese Héhe, die der H6he einer Dreigeschossigkeit entspricht
hinaus zu gehen, gibt der Bebauungsplan nicht.
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Typ B — gereihte Stadthduser

Mustergebaude B12-B17

(ganze Zeile) 3-geschossig mit Staffelgeschoss (3,66 — geschossig) SO-Ausrichtung:
Die Gebaude besitzen je Wohneinheit eine eingezogene Garage. Es wurden Varianten ohne
Garage berechnet.

Die Gebdude sind aufgrund der eingezogenen Garage mit einem A/ von 0,53 1/m (im Ver-
haltnis zu ihrer duBeren Kubatur) nur maBig kompakt. Ohne Garagen erreichen die Gebaude
eine sehr gutes AV von 0,39 1/m. Der Heizwarmebedarf betragt in der freien Lage fur den
NEH-Standard rd. 51 kWh/(m2a). Am Standort verschlechtert sich der Energiekennwert durch
Verschattung gegendber der freien Lage um 9 % auf ca. 55 kWh/(m2a). Sowohl Heidelberger
Standard als auch KfW60 sind bei diesem Gebaudetyp mit teilweiser regenerativer Versor-
gung und verbessertem Warmeschutz machbar. Aufgrund der Kubatur ist Passivhausstandard
machbar, aber unter Kostengesichtspunkten nicht optimal, da Dammstarken von ca. 20 cm
angestrebt werden mussen. Ohne Garage erreicht das Geb&dude dagegen bei gleichem
Dammstandard leicht Passivhausstandard (Energiekennwert kleiner 10 kWh/(m?2a)).

Mustergebéude B27-B34,

NO-orientiert:

Durch die ungunstige Orientierung ist Passivhausstandard vergleichsweise wenig wirtschaft-
lich, da Dammstoffstarken in der AuBenwand von 30 cm und mehr erreicht werden mussen.
Ohne Garage ist auch unter der unginstigeren Orientierung Passivhausstandard mit modera-
tem Aufwand moglich.

Alle anderen Gebadude vom Typ B lassen sich im wesentlichen mit diesen beiden Grundtypen
vergleichen, wobei SW-Orientierung wie SO-Orientierung zu bewerten ist.

Empfehlung des Gutachters:
Das A/V der Gebdude wird durch die eingezogenen Garagen massiv verschlechtert. Es wird
daher eine Lésung ohne eingezogene Garage empfohlen.

Die Gebdudeabstande (Verschattung) kénnen ohne massiven Eingriff in den Entwurf aus der
Sicht des Gutachters nicht verbessert werden, diese MaBBnahme ist daher nicht zu empfehlen.
Passivhausstandard der SO oder SW-orientierten Zeilen ist aus Sicht des Gutachters bei erhoh-
tem Aufwand noch méglich. Fur die NO-orientierten Zeilen ist NEH-Standard bzw. KfW60
machbar.

Umsetzung der Empfehlung des Gutachters in den Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan setzt die Garagen und Stellplatze fur diese Teilbereiche nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache fest. Dies kann bei der Umsetzung in Form einer verdich-
teten Bauweise dazu fuhren, dass die Garagen im Erdgeschoss der Gebaude untergebracht
werden missen. Unter BerUcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung von flachen-
sparendem und verdichtetem Bauen wird sich im Rahmen der Abwégung insofern gegen die
Empfehlung des Gutachters ausgesprochen und keine zuséatzlichen Flachen fur Parkierungs-
anlagen oder Garagen festgesetzt werden. Insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass der
NEH-Standard bzw. KfW60 immer noch eingehalten werden kann.
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Typ C - Reihenhauser

Mustergebaude C13-C18

Flachdach (3-geschossig) und Staffelgeschoss (2,75 - geschossig):

Die Gebaude sind mit einem A/ von 0,44 1/m kompakt. Der Heizwarmebedarf betragt in der
freien Lage fir den NEH-Standard rd. 47 kWh/(m2a). Am Standort verschlechtert sich der E-
nergiekennwert durch Verschattung gegenuber der freien Lage um ca. 16% auf ca. 54
kWh/(m2a).

Passivhausstandard ist mit moderaten AuBenwand-Dammstarken von um die 16 cm kosten-
glnstig machbar. Die Verschlechterung des Energiekennwerts durch Verschattung betragt 44
%, kann aber durch gute Kubatur bei maBigen Dammstarken aufgefangen werden.

Dieser Gebaudetyp funktioniert im Passivhausstandard auch als 3 - geschossiger Flachdachtyp
sowie als 2 — geschossiger Staffelgeschoss-Typ mit ausgebautem Dach (Staffelgeschoss). Hier
werden bei gleichen AuBenwand-Dammstarken ebenfalls Energiekennwerte unter

15 kWh/(m2a) erreicht.

Mustergebaude C19-C24,

NO-Orientierung:

Wird das Gebaude in seiner Hauptorientierung von SW auf NO gedreht und steht mit seiner
SW-Fassade nahe an der Nachbarbebauung (B19-B24), so steigt der Aufwand flr Passiv-
hausbauweise nicht unerheblich. Dem kann teilweise durch eine eher siidorientierte Fenster-
flachenverteilung an der Gegenfassade begegnet werden. Hierzu bieten sich 3-geschossige
Flachdachtypen oder 2-geschossige Staffeltypen an. Mit moderat erhdhtem Aufwand lassen
sich bei diesen Gebauden ebenfalls Passivhausstandard realisieren.

Empfehlung des Gutachters:

Das Volumen der Gebdude ist kompakt. Bei SW oder SO-orientierten Gebduden vom Typ C
im Baugebiet ist der Passivhausstandard kostengiinstig mdglich und wird empfohlen. Bei
teilweiser regenerativer Versorgung ist auch KfW40 — Standard machbar. Bei NO-orientierten
Gebauden sollten die Gebdudeabstande erhdht und die Baukoérper entsprechend den SW-
Typen gedreht werden. Stadtebauliche ist dies ein massiver aber machbarer Eingriff. Sollte
dieser nicht realisiert werden kénnen, so werden hier Flachdach- oder Staffelgeschosstypen
mit erhéhtem Fensterflachenanteil an der Gegenfassade (SW-Orientierung) vorgeschlagen.
Damit kdnnen Passivhauser bei maBig erhohtem Aufwand realisiert werden.

Umsetzung der Empfehlung des Gutachters in den Bebauungsplan:

Die Gebaudeabstande betragen der Reihenhauszeilen betragen 14m. Diese Abstdnde wurden
entgegen der Empfehlungen des Gutachtens nicht weiter erhéht., da es insbesondere bei den
westlich gelegenen Baufeldern des WA 3 aufgrund der GrundstiicksgréBen zu einer Verschat-
tung der Freibereiche der Stidwest orientierten Zeilen kommen wiurde. Driber hinaus handelt
es sich bei der Anordnung der Zeilen wie bereist im Kapitel 5.1.2 Struktur des Wohngebiets
angefdhrt, um ein durchgangiges stadtebauliches Grundprinzip, welches zugunsten des 6f-
fentlichen Raums nicht verlassen werden soll.
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Versickerungskonzept
Grundsatze zum Umgang mit Regenwasser

Durch die Anderungen im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und dem Wassergesetz
far Baden-Wurttemberg (WG) hat sich die naturvertragliche Regenwasserbeseitigung mit Ver-
sickerung oder getrennter Ableitung von Niederschlagsabflissen auch in den gesetzlichen
Vorgaben fur Baden-Wirttemberg etabliert. Aus diesen Vorgaben resultieren Konsequenzen
fur die kommunale Bauleitplanung. Nach § 45 b Absatz 3 WG soll Niederschlagswasser von
Grundsticken, die nach dem 01.01.1999 an die Kanalisation angeschlossen sind bzw. wer-
den, versickert oder getrennt abgeleitet werden, wenn dies schadlos und technisch méglich
ist. Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher zunachst zu priifen, ob die Voraussetzungen fiir
eine Niederschlagsbewirtschaftung gegeben sind. Hierzu sind Informationen Gber die hydro-
geologischen Bedingungen im Plangebiet erforderlich

Das Ing.-BUro Dr. Behnisch wurde mit zwei ingenieurgeologischen Gutachten zur Durch-
lassigkeit der anstehenden Boden beauftragt, um zu erkunden, ob der Boden fur eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser geeignet ist.

Der geologische Aufbau sieht wie folgt aus:

= Da die Untersuchung vorwiegend auf Acker- und Gartenflachen durchgefuhrt wurde, be-
stehen die oberen 0,1 — 0,5 m aus einem aufgelockerten und humosen Acker- bzw. Mut-
terboden. Gelegentlich wurden unter den humosen Deckschichten Auffullungen mit un-
terschiedlichen Zusammensetzungen angetroffen.

= Bis in Tiefen von ca. 0,9 bis max. 1,6 m unter Gelandeoberkante wurden bindige Tallehme
angetroffen, deren mittlere Durchlissigkeitsbeiwerte bei ca. 1 x 10 bis 1 x 10° m/s lie-
gen. Unter den Tallehmen stehen Talkiese und -sande mit einer gréBeren Durchlassigkeit
an.

GemalB dem ATV-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138, ist eine vollstandige Versickerung nur in B6-
den mit Mindestdurchlassigkeiten von kf = 1 x 10 m/s empfohlen. Diese Vorgabe wird in
den Talkiesen und -sanden mit Durchléssigkeiten im Bereich von ca. kf = 1 x 10 bis 3 x 10’
> m/s erfullt.

Als ndchstes ist zu prifen, ob die anfallenden Niederschlagswasser auch schadlos versickert
werden kénnen. Eine schadlose Beseitigung im Sinne des WG liegt vor, wenn eine schadliche
Verunreinigung eines Gewassers oder sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften
nicht zu erwarten sind. Hiervon kann ausgegangen werden, wenn es sich um Niederschlags-
wasser handelt, welches auf den Dachflachen und auf den beschrankt 6ffentlichen Wegen
anfallt. Diese Bereiche kénnen schadlos versickert werden.

In dem Plangebiet befinden sich jedoch auch Teilflachen, deren Inanspruchnahme eine schad-
lose Versickerung ggf. nicht ermdglicht. Es handelt sich hierbei um die Freiflachen (Hof-
flachen, Stellplatze, Bereich fur Abfallcontainern etc.) im gewerblichen Bereich des Plan-
gebiets. Auf diesen Flachen kann nicht ausgeschlossen werden, dass wasserverunreinigende
Stoffe in das Niederschlagswasser eingebracht werden kénnten. Fur diese Flache muss die
Schadlosigkeit des Niederschlagswassers nachgewiesen werden. Andernfalls sind diese Teil-
flachen an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Das Baugebiet befindet sich in einer Wasserschutzzone lll B. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Planungsgebiet ist deshalb nur in Abstimmung zwischen dem ErschlieBer,
dem Betreiber und der Wasserwirtschaftsverwaltung maoglich.
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55.2

5.5.3

554

Eine weitere Einschrankung fir die Versickerung besteht im nordwestlichen Bereich des Bau-
gebiets. Hier befindet sich eine Altlast, die eine Regenwasserversickerung (s. Kapitel 6.2.7
Altablagerung), ausschliet.

Allgemeine Handlungsempfehlungen fir den Umgang mit Regenwasser
Aus dem ATV-DVWK-Merkblatt M 153 lassen sich folgende Grundsatze fiir das Planungs-
gebiet ableiten:

= Versickerung von gering verschmutztem Wasser von Ddchern Uber bewachsenen Ober-
boden,

= ErschlieBungsstraBen auf MindestmalBe beschranken,

= GrUnstreifen, Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen neben den Fahrbahnen zur Er-
héhung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen,

= gering verschmutzte Verkehrsflachen durchlassig gestalten,

= breitflachiges Versickern Uber bewachsene Seitenstreifen an StraBen, Wegen, Platzen,

= Uberleitung von Regenwasser auf nicht unmittelbar benachbarte Bodenbereiche zur Versi-
ckerung, Rackhaltung und Verdunstung,

= zentrale Versickerungsanlagen einrichten, wenn ein dezentrales Versickern nicht méglich
ist,

= oberirdischer Rickhalt in bewachsenen Rinnen, Mulden und Graben,

= Regenwasser durch Grindacher, Einstaudacher, Teiche, Pflanzbeete zuriickhalten,

= nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Graben und Zisternen speichern und
gedrosselt in oberirdische Gewasser einleiten,

= Regenwasser speichern fur Bewdsserung in Garten, 6ffentlichen Parkanlagen, Gartnereien,
Baumschulen, Friedhofen, Befeuchtung von Tennisplatzen, Reitanlagen, Besprengen von
FuBballfeldern, Gold- und Eislaufplatzen, Regenwassernutzung im Haus und Gewerbe.

Geographische und Topographische Situation

Das Gelandegefalle in Ost-West-Richtung betragt durchschnittlich 2,2 %, das Nord-Sud-
Gelandegefalle durchschnittlich 1,4 %, der max. Hohenunterschied ca. 0,80 m.

Situation der Anschlusskanalisation

Das geplante Baugebiet liegt an der Peripherie des Stadtteils Kirchheim, der im Mischsystem
entwassert wird und mit einem Mischwassersammler an das Klarwerk Sud angeschlossen ist.
Der Mischwassersammler durchquert in nordwestlicher Richtung das Baugebiet.

Im aktuellen ,Flutplan” sind 12 ha, bzw. 783,4 I/s als Mischwasserabfluss aus dem Baugebiet
.Im Bieth” berlcksichtigt.

Die Klaranlage und Kanalnetz sind nahezu ausgelastet. Aus diesem Grund sind MaBnahmen
zur Regenwasserversickerung grundsatzlich erwinscht.
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5.5.5

55.6

Grundséatze der Versickerung fir das Plangebiet

Auch aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet, Zone Il B, hat der Grundwasserschutz
Vorrang vor der Niederschlagswasserversickerung.

Der fur die Niederschlagswasserversickerung zwingend erforderliche Austausch der ca. 0,8
m madchtigen, bindigen Deckschicht ist nur bei Ersatz durch hochwertiges Filtersubstrat
nach dem Stand der Wissenschaft beim Bodenfilterverfahren zulassig.

Der Austausch der naturlichen Deckschicht und der Ersatz durch Filtersubstrat beschrankt
sich ausschlieBlich auf die zentralen Versickerungsanlagen und -systeme im Plangebiet.

Die Versickerungsmulden werden prinzipiell nach den baden-wirttembergischen Richt-
linien mit einer Mutterbodenabdeckung (bewachsene Bodenzone) ausgebildet.

Zusatzlich wird unter der Mutterboden-Schicht eine Filtersubstrat-Schicht, d= 50 cm, ein-
gebaut. Mit dem Einbau des spezifisch ausgewahlten Filtersubstrats wird ein gleichwer-
tiger Schutz des Grundwassers erreicht.

Der Niederschlagswasserabfluss der HaupterschlieBungsstraBBe wird in den MW- Kanal ein-
geleitet.

Niederschlagsabfliusse von Gewerbehofflachen , mit schadlicher Benutzung” mussen in die
MW- Kanalisation eingeleitet werden.

Im Entwasserungskonzept kann mit dem mittleren Durchlassigkeitsbeiwert ki aus den
Durchlassigkeitsversuchen gerechnet werden.

Im weiteren Planungsverlauf ist eine Bemessung mit dem jeweiligen k+ Wert des Mulden-
standorts mit einem hydrologischen Modell, z.B. MURISIM, erforderlich.

Elemente des Entwasserungskonzeptes fur das Plangebiet

Das Entwasserungskonzept ist der Begrindung im Anhang 4 beigelegt.
Folgende Elemente zur Vermeidung Reduzierung von Niederschlagsabfluss wurden der Kon-
zeption zugrunde gelegt.

Dachbegrinung

50 % Dachbegriinung im Allgemeinen Wohngebiet, 80% Dachbegriinung im Gewerbe-
gebiet:

Begriinte Dacher weisen neben den Vorteilen fir Warme- und Schallschutz, sowie fir Flo-
ra und Fauna eine sehr gute Wasserbilanz auf.

So werden z.B. bei einem extensiv begrinten Dach ca. 2/3 des Niederschlags verdunstet,
nur 1/3 gelangt verzégert zum Abfluss.

Wasserdurchlassige Befestigungen

Wasserdurchladssige Beldge fur Stellplatze, Wege und Zufahrten, im Gewerbegebiet jedoch
nur in jenen Bereichen, wo dies schadlos moglich ist.

In der Offentlichkeit werden die negativen Folgen der Bodenversiegelung verstarkt disku-
tiert und ein Umdenken gefordert.

Bei untergeordneten Verkehrsflachen, wie z.B. Wohnwegen, Wohnhofen und Stellplatzen
werden deshalb zunehmend wasserdurchlassige Beldge eingesetzt. Wasser, das nicht un-
mittelbar im Untergrund versickert, wird zeitlich verzégert Gber seitlich angeordnete Dra-
nagen direkt, mit dem positiven Effekt der Niedrigwasseranreicherung, in den Vorfluter
eingeleitet

Offene Ableitungssysteme

Fur das Plangebiet wird eine offene Regenwasserentsorgung Uber Rinnen und Grdben in
offentlichen Flachen (StraBenflachen und &ffentlichen Grinflachen) zur Ableitung in zent-
rale Versickerungsflachen vorgesehen.
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Bei einer offenen Regenwasser (RW)- Entsorgung und einem Verzicht auf eine RW- Kana-
lisation miissen die Uberlegungen zur Entwasserung noch vor den Fallrohren, somit bei
der Dachform beginnen.

Eine offene RW- Ableitung bei Satteldachern bedingt entsprechend einen Hohenverlust.
Bei einer Reihenhausbebauung kann das gartenseitige Dachwasser prinzipiell nur sehr
schwierig auf die StraBBenseite gebracht werden.

Entwésserung Saf teldach Entwisserung Flachdach,
mit Dachbegrinung

BIOPLAN
Die gewahlte Entwasserungsart bedingt deshalb grundséatzlich die Festsetzung von zur

StraBenseite geneigten Pultddchern oder Flachdachern. Im vorliegenden Fall wurden
Flachdacher festgesetzt, da andernfalls durch die Neigung der Pultdécher bei sich gegen-
Uber stehenden Zeilenbebauung zum StraBenraum hin, eine sehr heterogenes StraBenbild
die Folge ware.

= Bewachsene offene Gerinne

Falls der Niederschlagsabfluss nicht vermieden oder versickert werden kann, ist zunachst
eine offene Ableitung in einem bewachsenen Gerinne anzustreben. Vorzugsweise wird

dabei in einem Wohngebiet der nichtbehandlungsbedirftige Dachabfluss eingeleitet. In
offenen, bewachsenen Gerinnen kénnen kleine Niederschlagsabflisse verdunsten bzw.

versickern.

In der Summe kann dies ggf. mehr als die Halfte des gesamten Niederschlagsabflusses

des Jahres ausmachen. Offene, bewachsene Gerinne kénnen ein Baugebiet naturlich
strukturieren und ihm einen unverwechselbaren Charakter verleihen. Aufgrund des groBen
Flachenbedarfs bzw. aufgrund konkurrierender Nutzung auf sehr kleinen Grundstticken ist
die Anlage offener Gerinne jedoch i.d.R. nicht moglich.

= Kastenrinnen

Bei geringem Flachendargebot kann der Regenabfluss ab Fallrohr in offenen , Kasten-
rinnen” erfasst und abgeleitet werden. Wegen der Verkehrssicherheit sollten die Kasten-
rinnen auf kleine Abmessungen beschrankt werden. Aufgrund dessen ist die hydraulische
Kapazitat gering und es ist i.d.R. eine Entlastung in ein geschlossenes Ableitungssystem er-
forderlich.
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5.5.7

Offene Kastenrinnen kénnen ein sehr interessantes Gestaltungselement sein und wirken
im StralBenraum sehr belebend, insbesondere wenn ein solargestitzter Wasserkreislauf
auch in niederschlagsfreier Zeit das Wasser ,,im Fluss halt”.

= zentrale Versickerungsanlagen

Das Niederschlagswasser wird Uber die vorab beschriebenen Elemente in zentrale straBen-
begleitende Versickerungsanlagen eingeleitet, deren Ausgestaltung unterschiedlich sein
kann und in der weiteren Planung noch auszudifferenzieren ist.

Beschreibung des Entwéasserungssystems

Der stadtebauliche Entwurf fur das 10,9 ha groBBe Entwasserungsgebiet sieht fur den std-
Ostlichen Teil eine Wohnbebauung, fir den nordwestlichen Teil eine Gewerbebebauung vor.

Die beiden Teilgebiete werden durch die langs durch das Planungsgebiet verlaufende Haupt-
erschlieBungsachse mit Parkstanden, Radwegen und Grinstreifen getrennt.

Waéhrend im Wohnbereich ein verzweigtes Netz aus ErschlieBungsstraBen vorliegt, wird der
Gewerbebereich lediglich mit 3 StichstraBen von der HaupterschlieBungsstraBe aus er-
schlossen.

Es bietet sich an, das Niederschlags-/ Regenwasser der beiden Teilgebiete den Grinstreifen
entlang der HaupterschlieBungsstraBe zur Versickerung zuzufihren.

Das Entwasserungskonzept schlagt hierbei Versickerungsmulden vor, die Uber der durch-
lassigen Kiesschicht mit einer 0,5 m dicken ,,Filtersubstratschicht nach LfU” bzw. oben mit einer
0,25 m dicken Oberbodenschicht aufgebaut werden.

Bei einer Muldenbreite von 5,00 m berechnet sich bei einer erforderlichen Muldenflache von
3.300 m2 eine Gesamtmuldenlange von 660 m. Dies entspricht einer spezifischen Mulden-
flache von 0,08 m2 Ay/ m2 A,.

Der Aufbau der Versickerungsmulde erfordert den Austausch der anstehenden bindigen
Deckschicht.

Aufgrund der nahezu ebenen Héhenverhéltnisse gelingt es leicht, die Sohlhéhen der Ver-
sickerungsmulden auf der gleichen Héhe anzuordnen, wodurch ein kommunizierendes Ver-
sickerungssystem entsteht. Dies ist im Hinblick auf die unterschiedlichen Durchlassig-
keitswerte an den Muldenstandorten von Bedeutung, ganz besonders wichtig jedoch hin-
sichtlich der Notentlastung des Entwasserungssystems in den zur Klaranlage fihrenden
Mischwassersammlers.

Vorzugsweise werden die Versickerungsmulden mit Gabionen eingefasst, womit einerseits ein
hoher Boschungsflachenanteil vermieden werden kann. Zum anderen kann es gelingen, einen
wichtigen Beitrag zur Gestaltung des Siedlungsraumes zu leisten.

Ein wesentliches Kriterium von gut gestalteten Versickerungsmulden ist ein flaches System,
dies setzt gleichzeitig voraus, dass die seitlichen Zuleitungen offen und oberirdisch bzw. mit
dezentralen Anschlussleitungen geringer Dimension erfolgen.

Fur den Wohnbereich kann die offene Ableitung des Regenwassers durch Pflaster- bzw. Kas-
tenrinnen erfolgen. Die hydraulische Dimensionierung ergab hierbei Rinnenbreiten bzw. -
tiefen von 0,15 m bis zu 0,30 m. Eine feinere Dimensionierung z.B. auch von Pflasterrinnen
bleibt der Entwurfs-/ Genehmigungsplanung vorbehalten.
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5.5.8

Die offene Ableitung des Regenwassers setzt voraus, dass , das StraBengefalle sozusagen
dem Wasser folgt”. Weiter setzt die offene Regenwasserableitung zumindest fir die Reihen-
hausbebauung hinsichtlich Dachform ein Flachdach bzw. ein zur ErschlieBungsstraBe, im Ein-
zelfall zum Entwasserungsgraben, geneigtes Pultdach voraus. Diese sicherlich starke Ein-
schrankung vermeidet die Ubliche Unterquerung der Kellergeschosse von der Gartenseite zur
StraBenseite und den entsprechend tiefliegenden Mischwasserkanal. Sie erméglicht jedoch
die zeitgemaBe Entsorgung des Regenwassers in einer flachen Versickerungsmulde.

Die Festsetzung von 50 % (Wohnen), bzw. 80 % (Gewerbe) der Dachflachen als Griindacher
leistet einen bedeutenden Beitrag zur Abflussvermeidung und zur Verbesserung des Klein-
klimas im Siedlungsgebiet.

Fur den Gewerbebereich ist hinsichtlich der Regenwasserableitung zu unterscheiden von im
Sinne des Grundwasserschutzes , nichtschadlicher” und ,,schadlicher” Benutzung. Im letzten
Fall ist der Regenabfluss der Schmutz-/ und Mischwasserkanalisation zuzufihren. Die ent-
sprechende Zuordnung ist im Entwasserungsgesuch vorzunehmen. Flr den Gewerbebereich
ist die Festsetzung von 80 % der Dachflachen als Griindacher vorgesehen.

Das Entwasserungskonzept geht davon aus, dass samtlicher Regenabfluss des Gewerbe-
bereichs entweder direkt versickert (Flachenversickerung, z.B. durchlassige Pflasterbeldage) o-
der den Versickerungsmulden zugefuhrt wird.

Die Regenwasserableitung aus dem Gewerbebereich zu den Versickerungsmulden kann teil-
weise im offenen Graben, wo dies nicht moglich ist, in dezentralen Anschlussleitungen erfol-
gen.

Im Bereich der Altlastenflache ist eine Versickerung auszuschlieBen.

Im Entwasserungskonzept werden somit die Anforderungen des baden-wirttembergischen
Wassergesetzes und die Handlungsempfehlungen der Abwassertechnischen Vereinigung
(DWA) weitestgehend bericksichtigt. Die Empfehlungen fir die private Regenwassernutzung
bleiben den privaten Nutzern Uberlassen. Die Stadt Heidelberg unterstiitzt die Regenwasser-
Nutzung durch ein Férderprogramm.

Bemessung der Versickerungsanlagen

Die Bemessung erfolgte auf der Grundlage der stadtebaulichen Rahmenplanung sowie fol-
genden Festlegungen.

Fur den Teilbereich Wohnen: Wohnen: 50 % Griindacher, Hof-/ StraBenflachen durchlassig
FUr den Bereich Gewerbe: 80 % Grundacher, Betriebs-/ Lagerflachen komplett in Ver-
sickerungsmulden. Da bis dato unklar ist, welche Betriebe sich ansiedeln, muss fir die Dimen-
sionierung der Versickerungsanlagen davon ausgegangen werden, dass zundchst alle Betriebe
ihre Niederschlagswasser schadlos den Versickerungsanlagen zuftihren kénnen.

Die fir die Teilgebiete | bis IV (siehe Anhang 4 Entwasserungskonzept zur Begriindung des
Bebauungsplans) in der Summe erforderlichen Versickerungsflachen sind in den nachfol-
genden Tabellen zusammengestellt.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt Datei: Begruendung.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Kirchheim ,Im Bieth”

Entwurf in der 06.05.2005 Seite 40
Versickerungsflache (Summe der Teilgebiete | - IV)
Wohnen: 50 % Grindacher, Hof-/ StraBBenflachen durchlassig
Gewerbe: 80 % Grundacher, Betriebs-/ Lagerflachen komplett in Versickerungsmulden
Summe Teilgebiete | - IV
Flache [m?] 101.075
Gesamt Abfl.wirksame FI. Versiegelungsgr.
AS Au \Pges
[m?] [m?] []
Lésungsvariante 3.267 40.933 0,40
Flachenbilanz (Summe der Teilgebiete | - V)
Wohnen: 50 % Grindéacher, Hof-/ StraBenflachen durchlassig
Gewerbe: 80 % Grindacher, Betriebs-/ Lagerflachen komplett in Versickerungsmulden
Bemessungswert
I‘J? Art der Flache Beschreibung Flache Anteil b 4 Ay
[m?] (%] [] [%]
1 | Dachflache undurchléassig 7.819 7,7 0,95 7.428
2 | Dachflache Grundach 19.247 19,0 0,30 5774
3 | Betriebs-/ Lagerflachen undurchléssig 13.822 13,7 0,90 12.440
4 | Betriebs-/ Lagerflachen durchléssig 0 0,0 0,25 0
Priv. befestigte Flache .
5 (Wohnen) durchléssig 7.790 7,7 0,25 1948
6 | Priv. Grunflachen durchléassig 18.736 18,5 0,10 1.874
Summe Privat 67.414 66,7 0,44 29.463
Anteil bebauter Priv.-Flache 72,2
7 | StralRenflache, Asphalt durchlassig 5.890 58 0,25 1.473
6 | StralRenflache, Pflaster durchléssig 1.530 1,5 0,10 153
8 | Strallenflache, Asphalt undurchlassig 3.894 39 0,90 3.505
9 | Gehweg offene Fugen 455 0,5 0,50 228
10 |Parkplatzflache / Garagen durchléssig / Griindach 4.915 4,9 0,30 1.475
11 | Offentl. Grinflachen durchléassig 13.710 13,6 0,10 1.371
Summe Offentlich 30.394 30,1 0,27 8.203
12 | Versickerungsmulde* as = 0,08 m2/m2Ay 3.267 3,2 1,00 3.267
Gesamt 101.075 100,0 0,40 40.933

* bemessen nach ATV A 138, mit k= 1,9 x 10° m/s
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5.6
56.1

5.6.2

5.6.3

Sonstige Ver- und Entsorgung
Elektrizitat:

Fur die Stromversorgung der geplanten Bebauung wird eine Netztransformatorenstation mit
einer Grundflache von 6 x 11 m bendtigt. Der Standort ist in der Planzeichnung als Ver-
sorgungsflache festgesetzt.

Energieversorgung des Gebiets

Eine endgultige Festlegung der Energieversorgung durch die Stadtwerke Heidelberg AG wird
im Zuge einer Energiekonzeption abgestimmt.

Abwasser:

Das geplante Baugebiet liegt an der Peripherie des Stadtteils Kirchheim, der im Mischsystem
entwassert wird und mit einem Mischwassersammler an das Klarwerk Stud angeschlossen ist.
Der Mischwassersammler durchquert in nordwestlicher Richtung das Baugebiet.

Im Entwasserungskonzept wird davon ausgegangen, dass der Niederschlagsabfluss in die Ver-
sickerungsmulden eingeleitet wird. Lediglich der Niederschlagsabfluss der Haupter-
schlieBungsstrasse soll an den Mischwasser (MW)- Kanal angeschlossen werden. Dieser wird
auf eine Jahrlichkeit von n = 0,2 /a (Gewerbegebiete) bemessen. Die an den MW-Kanal ange-
schlossene Flache setzt sich aus der StraBenflache (Asphalt) der ErschlieBungsstraBBe und der
Flache der parallel verlaufenden Parkplatze (Pflaster) zusammen.

Die Nennweite des Schmutzwasser-Kanals, der in den WohnstraBen des Wohnbereiches, so-
wie in den ZufahrtsstraBen der Gewerbebereiche geplant ist, entspricht dem Mindest-
durchmesser von 300 mm. Dies ist zur Ableitung des reinen Schmutzwasseranfalls aus-
reichend.

Im weiteren Planungsverlauf ist nochmals zu prifen und festzulegen, ob bei der Dimen-
sionierung der SW-Kandle des Gewerbebereiches und des MW-Kanals in der Haupter-
schlieBungsstrasse rechnerisch ein Teil des Niederschlagsabfluss der Gewerbehofflachen auf-
grund , schadlicher Benutzung” einzurechnen ist.
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6.2

6.2.1

Umwveltbericht
Prifung der UVP-Pflicht-

Die Umweltprifung ist im Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) verankert.
Da der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,,Im Bieth” bereits 1990 gefasst wurde,
und vor dem 20. Juli 2006 zur Rechtskraft gebracht werden soll, besteht keine Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die Uberprifung nach Anlage 1 UVPG in der die
Vorhabentypen aufgefihrt sind, fur die eine UVPG durchzufihren ist, ergibt, dass eine Vor-
prifung durchgefihrt werden muss.

Vorhabentyp: Nr. 18.7 Sonstiges Stadtebauprojekt. Bau eines Stadtebauprojektes, fur den im
bisherigen AuBenbereich nach § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird. UVP Pflicht
besteht fur Vorhaben, die eine festgesetzte Grundflache von 100.000 m2 oder mehr ermég-
lichen. Fur Bebauungsplane die eine festgesetzte Grundfldche von 20.000 bis weniger als
100.000 m2 erreichen besteht die Pflicht zur Vorprifung.

Im Plangebiet ist eine GRZ von 0,4 (WA) bzw 0,5 (GE) zulassig. Bei einer Nettobauflédche von
ca. 8,6 ha betragt die max. Grundflache somit ca.40.000 mz2.

Das Vorhaben unterliegt somit der Pflicht zur Vorprifung nach § 3 UVPG. Die Vorprifung er-
folgte im Zuge der Aufstellung des Modells Raumliche Ordnung (MRO), wobei die einzelnen
Baulandpotentiale im gesamtstadtischen Zusammenhang hinsichtlich ihrer Umweltvertrag-
lichkeit (Umweltplan / Freiflachenstrukturkonzept) und ihrer stadtebaulichen Komponente
(Siedlungsstrukturkonzept) gepriift wurden (vgl. dazu Kap 4.1-4.3 Begriindung zum Bebau-
ungsplan).

Darstellung der Merkmale der Umwelt, des derzeitigen Umweltzustandes sowie
dessen voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung des Plans (Nullvariante)

Boden

Der Boden im Planungsraum wird aus einer 1,2 - 1,5 m machtigen Lehmschicht gebildet, die
als pleistozaner Auenlehm des Neckarschwemmfachers Gber den alteren Kiesen und Sanden
der Rheinaue abgelagert wurde. Die hier anstehenden Parabraunerden besitzen einen sandi-
gen Oberboden und tonangereicherten Unterboden, aufgrund dessen auch in nieder-
schlagsarmeren Perioden eine ausreichende Wasserversorgung der Vegetation gegeben ist.
Stérungen

Bestandsbewertung

Grundbelastung:

Durch bestehende Versiegelung bzw. Verdichtung kam es im Planungsgebiet bereits partiell
zum Verlust der Bodenfunktionen. Sowohl die angrenzenden hoch frequentierten Verkehrs-
straBen als auch die ackerbauliche und gartnerische Bewirtschaftung, fihren durch Stoffein-
trag (Verkehrsemissionen, Dinger und Pestizide) zu weiteren Beeintrachtigungen.

Empfindlichkeit:

Die anstehenden Braunerden sind in natlrlicher Entwicklung entstanden. Da der Prozentsatz
an vorhandener versiegelter/verdichteter Flache im Planungsgebiet gering ist, wird die 6kolo-
gisch bedeutendste Bodenfunktion - die Regelungsfunktion - auf dem GroBteil des Geldndes
erfillt. Besonders wertvoll sind Bdden mit einer (nahezu) ganzjahrig geschlossenen Vege-
tationsdecke, wie (Obst-) Wiesen und teilweise auch Gartengrundstlcke: Hier kann eine
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ungestdrte Bodenentwicklung stattfinden und optimale Lebensraumbedingungen fur eine
Vielzahl von Organismengruppen geboten werden.

Da der vorhandene Boden die 6kologischen Funktionen gut bis sehr gut erfillt, wird eine G-
berwiegend groBBe Schutzbeddrftigkeit abgeleitet.

6.2.2 Wasser

Oberflachengewasser stehen im Planungsraum nicht an. Der Grundwasserspiegel des oberen
Grundwassers befindet sich durchschnittlich ca. 8 m unter der Flur, also unter dem Spiegel
von Neckar und Rhein. Ein Kontakt zum Oberboden ist nicht gegeben. Die sandig-lehmigen
Deckschichten Uber Kies erlauben eine groBe Grundwasserneubildungsrate.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet IlIB der Wassergewinnungsanlagen der Stadt Hei-
delberg (Wasserwerk Rauschen).

Bestandsbewertung

Grundbelastung:

Auf den ackerbaulich und zum Teil auch auf den gértnerisch genutzten Flachen ist aufgrund
des Dunger- und Pestizideinsatzes eine gewisse Gefdhrdung des Grundwassers gegeben, die
aber durch den groBen Flurabstand von ca. 8 m und der Filterfahigkeit der Béden abge-
mildert wird.

Empfindlichkeit:

Die Schutzbedurftigkeit des oberflachennahen Grundwassers ist abhangig von Grundwasser-
flurabstand und Beschaffenheit der Deckschichten. Je héher der Tonanteil im Boden, desto
geringer ist die Gefahr des Eintrages von Schadstoffen in tiefere Schichten und das Grund-
wasser. Im vorliegenden Fall ist der Flurabstand betrachtlich, so dass, auch in Verbindung mit
den schitzenden sandig-lehmigen Deckschichten, von einer maBigen Empfindlichkeit des
Grundwassers auf diesem Standort ausgegangen werden kann und eine nennenswerte Be-
eintrachtigung nicht zu erwarten ist. Die groBte Beeintrachtigung durch die BaumaBnahme
entsteht durch den Entzug von grundwasserbildenden Flachen durch Versiegelung.

Das Grundwasser wird als maBig schutzwirdig eingestuft.

6.2.3  Versickerung

Das Ing.-BUro Dr. Behnisch wurde mit zwei ingenieurgeologischen Gutachten zur Durch-
lassigkeit der anstehenden Béden beauftragt, um zu erkunden, ob der Boden fir eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser geeignet ist. Der Gutachter fihrt hierzu zwei geotech-
nische Untersuchungen durch.

In einer ersten Untersuchung wurden 10 Rammkernsondierungen mit Tiefen von Tm und 2m
unter Gelandeoberkante abgeteuft. Nach den Bohrbefunden ergibt sich ein Schichtenaufbau
des Untergrundes, der in den oberen 0,4m-0,5m aus einem aufgelockerten und humosen
Ackerboden und darunter liegenden Schichten aus braunen Decklehmen aus feinsandigen
und tonigen Schluffen besteht. Die Decklehme stehen bis in Tiefen zwischen 0,8 und 1,5 m
unter Gelandeoberkante an. Darunter folgen sandige Kiese, die dem Schwemmfacher des
Neckars zuzuordnen sind.

Lediglich bei zwei Versuchspunkten war diese typische Abfolge umgekehrt. Es wurden bis 1,5
m unter Gelande Sande angetroffen, bei denen es sich vermutlich um Auffillungen
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6.2.4

handelt. Darunter folgte bis 2 m unter Geldnde ein Decklehm aus stark tonigen und feinsan-
digen Schluffen.

An allen 10 Bohrpunkten wurden Versickerungstests durchgeftihrt um den Durchlassigkeits-
beiwert zu bestimmen. In den Decklehmen wurden Durchlassigkeiten (k,-Werte) zwischen 1 x
10® und 2 x 10 m/sec gemessen. In den Kiessanden lagen die Durchléssigkeiten zwischen
8,5x 107 und 1 x 10 m/sec. GemaR dem ATV-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138, ist eine voll-
standige Versickerung nur in Béden mit Mindestdurchlassigkeiten von 1 x 10 m/sec méglich.
Bei Werten darunter ist eine Entwasserung ausschlieBlich Gber die Versickerung mit zeitweili-
ger Speicherung nicht gewahrleistet.

Die Kiessande eignen sich somit sehr gut fir eine Versickerung des Oberflachenwassers, wah-
rend in den Decklehmen nur eine Teilversickerung maoglich ist.

Da diese erste Untersuchung nur punktuell und ohne der Kenntnis wo die kinftigen Ver-
sickerungsflachen liegen durchgefihrt wurde, diente sie als erste Planungsgrundlage zur all-
gemeinen Beurteilung der Versickerungsmaglichkeiten.

Im Zuge der Konkretisierung der Planung wurden dann auf der Grundlage des stadte-
baulichen Struktur- und Nutzungskonzeptes nochmals gezielte Untersuchungen an 11 Ver-
suchspunkten mit einer Tiefe von 2m innerhalb der geplanten Versickerungsstandorte durch-
gefthrt.

Nach den Bohrbefunden ergeben sich folgende Bodenverhaltnisse:

In einer oberen Schicht von 0,1m — 0,5m aufgelockerter und humoser Acker- bzw Mutter-
boden. Gelegentlich wurden unter den humosen Deckschichten Auffillungen mit unter-
schiedlichen Zusammensetzungen angetroffen. Bis in Tiefen von ca. 0,9m bis max. 1,6 m un-
ter Gelandeoberkante wurden bindige Tallehme angetroffen, deren mittlere Durchlassig-
keitsbeiwerte bei ca. 1 x 10 bis 1 x 10° m/s liegen. Unter den Tallehmen stehen Talkiese und
-sande mit einer gréBeren Durchldssigkeit an. Die im Rahmen der ersten Untersuchung ermit-
telten guten Durchlassigkeiten der Talkiese bzw. —sande unterhalb der bindigen Schicht ha-
ben sich in der vorliegenden Untersuchung bestatigt.

GemalB dem ATV-Regelwerk, Arbeitsblatt A 138, ist eine vollstandige Versickerung nur in Bo-
den mit Mindestdurchlassigkeiten von kf = 1 x 10 m/s empfohlen. Diese Vorgabe wird in
den Talkiesen und -sanden mit Durchlassigkeiten im Bereich von ca. kf = 1 x 10® bis 3 x 107
m/s erfallt.

Klima

Das Klima des Planungsraums wird durch warme Sommer und milde Winter gekennzeichnet.
Aufgrund der vorherrschenden Windarmut, die haufig zu absoluter Windstille fiihrt, haben
die regionalen Tal- und Hangabwinde wie auch reliefbedingte Unterschiede und Gegensatze
im Strahlungshaushalt fur den lokalen Luftaustausch eine hohe Bedeutung. Im Planungsraum
werden vor allem Hangabwinde vom Odenwald und Lokalstréme aus den nordwestlich gele-
genen landwirtschaftlichen Flachen wirksam.
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6.2.5

Bestandsbewertung

Grundbelastungen:

Die gesamte Ebene im Raum Heidelberg gilt als bioklimatisch-lufthygienischer Belastungs-
raum mit einer Uberdurchschnittlich hohen Anzahl an Schwiletagen. Der Siedlungsraum von
Heidelberg ist als Smoggebiet ausgewiesen. An Uber einem Drittel aller Tage im Jahr herrscht
Inversionswetterlage, was aufgrund der Windarmut mit einer starken Schadstoffanreicherung
der Luft verbunden ist. Zudem besteht im Planungsgebiet eine hohe Immissionsbelastung
durch die vorbeifiihrenden hochfrequentierten Trassen der Speyerer StraBBe und des Cuza-
rings durch Verkehrsemissionen wie Abgase und Staube.

Empfindlichkeit:

Das Planungsgebiet enthalt einen hohen Anteil an Vegetationsstrukturen (Wiesen- und
Streuobstflachen), Uber denen Kaltluft entsteht und die demnach bedeutsam fur den lokalen
Luftaustausch mit den angrenzenden Siedlungsbereichen sind. Zudem besitzen die Obst-
baumbestande eine gewisse Filterwirkung gegen die 0.g. Verkehrsemissionen und schitzen
die angrenzende Bebauung vor hoherer Beeintrachtigung der Luftqualitat.

Die Klimafunktion wird deshalb als stark schutzbedurftig bewertet.

Vegetation und Lebensraumfunktion (Biotoppotential)

Die heutige potentiell natlrliche Vegetation ist ein Eichen-Hainbuchen-Wald. Die reale Vege-
tation im Planungsgebiet wird von der anthropogenen Flachennutzung bestimmt: Sie besteht
aus erhaltenen Streuobstwiesen, aus Ackernutzung und aus Kleingarten. Einzelparzellen sind
brachgefallen und weisen einen hohen Verbuschungsgrad auf. Entlang der Speyerer StraB3e
sowie auf den Grinflachen des Hotels sind Strauch- und Baumpflanzungen angelegt worden,
die sich aufgrund ihres Alters mittlerweile zu reifen Strukturen entwickelt haben, aber nur zu
einem geringen Anteil heimische Arten enthalten.

Die Tierwelt des Planungsraumes setzt sich aus typischen Vertretern der Ortsrander zusam-
men. Die abwechslungsreichen Strukturen der Garten und Obstwiesen mit alten Obstbdu-
men, einzelnen verbuschten Bereichen sowie Brachflachen mit Altgras bieten einer Vielzahl
von Tiergruppen Deckung und Brutplétze, aber auch Uberwinterungsquartiere. Insbesondere
Insekten (z.B. Schmetterlinge, Bienenartige), Vogel (z.B. Drosseln, Amseln, Meisen, Finken)
und Kleinsauger (z.B. Kaninchen, Maulwurf, Siebenschlafer) finden an den blatenreichen und
fruchtenden Vegetationsbestanden reichhaltige Nahrung.

Bestandsbewertung

Grunadbelastung:

Ackernutzung fihrt zu erheblichen Einschrankungen der Lebensraumqualitaten, indem sie

1. wertvolle, naturnahe Strukturen und Lebensgemeinschaften (hier Obst- und Wiesen-
bestande) verdrangt (hat),

2. auf den ackerbaulich genutzten Flachen sich keine adaquaten Strukturen und Lebens-
gemeinschaften entwickeln kénnen und

3. durch die intensive Bewirtschaftung benachbarte Strukturen und Lebensgemeinschaften
beeintrachtigt werden (Didnger- und Pestizideintrag, nahes Heranpfliigen, Stérung)

Gartnerische Nutzung der Streuobstparzellen fhrt vor allem durch die Einflussnahme auf die
Bodenvegetation zu einschneidenden Eingriffen in die Lebensgemeinschaften einer Obst-
baumwiese. Der tendenziell zu beobachtende Ersatz der Obstbdume durch standortsfremde,
nicht heimische Ziergehdlze zerstért diese Biotope vollstandig.
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Die Vielfalt und Kontinuitat der pflanzlichen und tierischen Lebensgemeinschaften ist weiter-
hin durch die Isolation der Flache bedroht, da das Planungsgebiet von der angrenzenden of-
fenen Landschaft durch die hochfrequentierte Speyerer Stra3e abgetrennt wird und diese
Zerschneidung einen Artenaustausch auf die Insekten- und Vogelwelt beschrankt. Eine Ver-
netzung mit den umliegenden Landschaftsraumen ist somit nur in schwachen Ansatzen ge-
geben.

Empfindlichkeit:

Randbereiche als Ubergangszonen zwischen verschiedenen Lebensrdumen (hier offene Land-
schaft und Siedlungsgebiet) weisen aufgrund ihres besonders breiten Spektrums verschie-
dener Strukturen und Habitate eine héhere Artenzahl als die angrenzenden Lebensbereiche
auf. Das Planungsgebiet mit Obstwiesenflidchen, Gartenparzellen, Ackern mit erhaltenen ru-
deralen Randern sowie Brachflachen stellt einen solchen wertvollen Lebensraum dar. Das
kleinteilige Nutzungsmosaik verleiht der Gesamtflache einen besonders hohen 6kologischen
Wert.

Auf den Obstwiesen entwickeln sich aufgrund der extensiven Nutzung vielfaltige Habitate fur
artenreiche Lebensgemeinschaften. Sie besitzen deshalb eine besonders hohe Bedeutung fur
die Arten- und Biotopfunktion. Als schlechthin die typischen Ubergangsstrukturen zwischen
Siedlung und offener Landschaft werden sie durch die zunehmende BaulanderschlieBung in
AuBenbereichen heute immer seltener. Bei Verlust stehen kaum Flachen fur einen Ersatz zur
Verflgung, bzw. ist dieser erst nach einem verhaltnismaBig langen Zeitraum von 15-20 Jah-
ren Entwicklung nach Neuanpflanzung gegeben.

Nach folgendem Wertungsrahmen sind die vorhandenen Einzelstrukturen bzw. Biotoptypen
in ihrer Schutzbedirftigkeit hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum und ihrer Ersetz-
barkeit bewertet worden.

Wertung Indikatoren Flachen-

(Wert nach Kau- anteil ca.

le)

sehr hoch (6) Sehr strukturreiche Griinbestdnde (Obstwiesen, Verbu- 3,0 ha
schungsflachen ohne erkennbare Nutzung)

hoch (5) Strukturreiche Flachen (Kleingartenflachen mit Obstbaum- 0,7ha
Hochstammen u. Uberwiegend Grinland; Grunflache mit
Baumbesténden)

mittel (4) Strukturarme Flachen (Vorgarten, Zierpflanzungen, Klein- 4,6 ha
garten intensiv genutzt, Wiesen)

niedrig (3) AuBerst strukturarme Flachen (Intensivrasen, Acker, Gras- 8,7 ha
weg, Verkehrsgriin belastet)

ohne Wert (1) Befestigte StraBen-, Wege- und Platzflachen 4,5 ha

Summe 21,5 ha

Es zeigt sich, das ca. 1/6 der Gesamtflache eine hohe bis sehr hohe 6kologische Qualitat auf-
weist. Aufgrund des hohen Anteils an wertvollen Biotopstrukturen ist die Arten- und Biotop-
funktion im Planungsgebiet als schutzwrdig einzustufen.
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6.2.6

Mensch (Erholungs- und Landschaftsbildpotential)

Das Landschaftsbild im Nahbereich wird noch heute von den erhaltenen Obstbaumbestanden
der Streuobstwiesen und Garten gepragt. Das Planungsgebiet weist eine vielfaltige Mischung
aus offenen, weiten Ackerflachen und den raumbildenden Obstbaumreihen auf. Der Raum
erfahrt im Suden seine optische Begrenzung durch die hohen Geschossbauten am Hutten-
buhl, wahrend die optische Barriere durch die Speyerer StraBe im Westen optisch nicht wahr-
nehmbar ist und der Blick auf die dahinter anschlieBende offene Acker- (und zum Teil auch
noch Streuobst-) Landschaft frei bleibt.

Durch seine direkte Nahe an der dichten Wohnbebauung Im Hattenbihl unterliegt das Pla-
nungsgebiet einer starken Erholungsnutzung. Neben den flachengebundenen Aktivitaten
(Sportplatz, Privatgarten) sind Spazierganger und Jogger zu beobachten. Ebenso aber wird
das Geldnde - und hier insbesondere die verwilderten Flachen - von Kindern genutzt, denen
in benachbarten Wohngebieten nicht gentigend informelle Spielraume zur Verfliigung stehen.

Bestandsbewertung

Schutzbedrftig sind sémtliche Landschaftsbereiche, die einerseits ein vielfaltiges und ab-
wechslungsreiches Landschaftsbild aufweisen und andererseits geeignet sind, als siedlungs-
nahe Freirdume der Naherholung zu dienen und die Wohnqualitat zu steigern.

Grundbelastungen:

Das Landschaftserlebnis und die Erholungswirkung werden durch die umgebenden Stralen
mit Larm- und Schadstoffemissionen beeintréchtigt, wenn auch die Vegetationsbestande eine
Schirm- und Filterfunktion austben. Zudem verhindert der groBdimensionierte Ausbau und
die starke Frequentierung ein ungefahrdetes fuBlaufiges Uberqueren, so dass nur an be-
stimmten Uberwegen fur Erholungssuchende ein Anschluss an die angrenzende Feldflur be-
steht. Die im Planungsgebiet noch ausgepragt vorhandene typische Siedlungsrandstruktur
(Obstwiesen, Garten etc.) wird durch die in diesen Bereich hinein gesetzten Bauten des Hotels
und der Umspannanlage empfindlich gestort.

Die zunehmende Gartennutzung mit Verwendung von Nadelgehdlzen und exotischen Pflan-
zen verfremdet ebenfalls das urspriingliche Landschaftsbild.

Empfindlichkeit:

Trotz der vorhandenen Beeintrachtigungen erfllt der Planungsraum aufgrund seiner Vielfalt
an Vegetationsstrukturen und seiner reichen inneren Gliederung weithingehend alle Kriterien
eines geeigneten Naherholungsbereiches. Fur die mit erholungswirksamen Freirdumen unter-
versorgten angrenzenden Wohngebiete stellt das Planungsgebiet einen wichtigen Aus-
gleichsraum dar. Aufgrund der zunehmenden Seltenheit von Ortsrandern mit Obstwiesen be-
sitzen solche noch erhaltenen Strukturen fir das Landschaftsbild eine besonders hohe Bedeu-
tung.

Das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion werden deshalb als stark schitzenswert beur-
teilt.
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6.2.7

6.2.7.1

Altlablagerung

Sudostlich der Speyerer StraBe und nérdlich des Cuzarings befindet sich innerhalb des Ge-
wanns ,Im Bieth”. eine Altablagerung (Objekt Nr. 02465.) Die Altablagerung erstreckt sich
gemaB historischer Erhebung Uber die Flurstiicke Nr. 42007, 42006, 42005, 42004 und
42003. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Kiesgrube, die vermutlich im Zeitraum von
1933 bis 1974 verfullt wurde (s. Anhang 6 zur Begriindung des Bebauungsplans).

Das Umfeld wie auch Teilbereiche der Altablagerung werden landwirtschaftlich genutzt oder
sind Streuobstwiesen. Flurstlck Nr. 42007 ist in vier Parzellen unterteilt, die derzeit als Klein-
garten zum Anbau von Obst und GemUse und als Freizeitflachen genutzt werden.

Da weder Herkunft noch Zusammensetzung des Ablagerungsgutes bekannt sind und der
Verdacht einer Bodenverunreinigung gegeben ist, wurde eine Gefahrverdachtsermittlung in
Form einer orientierenden Untersuchung und Bewertung der Altablagerung vorgenommen.

Ziele der orientierenden Untersuchung waren:

= die Prifung der Auswirkungen des Ablagerungsgutes auf den Wirkungspfad Boden-
Mensch unter Beriicksichtigung der fur die Zukunft geplanten gewerblichen Nutzung so-
wie auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser,

= Aufschlisse hinsichtlich der genauen Lage des Ablagerungskorpers,

= Eine Einschdtzung bzgl. einer méglichen Wiederverwertung oder Entsorgung des bei den
Tiefbauarbeiten anfallenden Bodenaushubs.

GroRe und Méachtigkeit der Altablagerung, Gelandemorphologie

Zur Untersuchung der Zusammensetzung des Ablagerungskorpers und Erkundung der Auf-
fullungsmachtigkeit wurden, 12 Rammkernsondierungen in den anstehenden geologischen
Untergrund niedergebracht (s. Anhang 6 zur Begriindung des Bebauungsplans). Anhand der
durchgefuhrten Rammkernsondierungen konnte die Altablagerung eingegrenzt werden. Sie
beschrankt sich auf das Flurstiick Nr. 42007. Die Altablagerung ist somit deutlich kleiner wie
in der historischen Erhebung vermutet wurde. Bodenuntersuchungen auf dem benachbarten
Flurstiick Nr. 42008 waren nicht Bestandteil des Auftrages, da die Luftbildauswertung der his-
torischen Erhebung keinen Nachweis einer Grube bzw. Vertiefungen in der Gelande-
morphologie auf diesem Flurstlick erbrachte. Die Méachtigkeit der Altablagerung liegt bei
5,0m — 5,6m. Der Ablagerungskérper besitzt wahrscheinlich steile Seitenwande. Lediglich im
Randbereich Richtung SSW wurde bei einem Bohrpunkt eine geringere Machtigkeit von 4 m
festgestellt. Die Flache der Altablagerung liegt bei vermutlich 2.500 m2. Der Altablagerungs-
kérper nimmt ein Volumen von mindestens 13.000 m3— 14.000 m3 ein. Die Gelandeober-
fladche im Bereich der Altablagerung hat sich aufgrund von Setzungen im Deponiek&rper
deutlich verandert. Die durch Setzungen verursachte Héhendifferenz der Gelandeoberflache
im Bereich der Sondierpunkte betragt bis zu 1,41m.

6.2.7.2 Bodenaufbau

= Auffillung
Die Aufflllung setzt sich aus feinsandigen, tonigen Schluffen mit fein- bis mittelkiesigen
Komponenten sowie aus schluffigen, tonigen Feinsanden zusammen. Die gesamte Alt-
ablagerung zeigt durchweg Fremdbestandteile auf. Im gesamten Ablagerungskoérper sind
ab Gelandeoberkante Schlackestlickchen eingelagert. Weiterhin finden sich im
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Ablagerungsgut Glas-, Ziegel-, Keramik-, Plastikbruchstiicke, Bauschutt, vereinzelt Kno-
chen-, Lederreste, Haare und Kohlesttckchen.

= Anstehender geologischer Untergrund

Fein- und Mittelsande stehen bei den Rammkernsondierungen S 3,56, S 7 und S 9 erst ab
einer Tiefe von 6,5/6,8 m u. GOK an. Bei S 1 und S 2 folgen direkt unterhalb der Alt-
ablagerung (ab 5,0 m bzw. 5,6 m u. GOK) kiesige Sande. Bei S 4 wurde bis 7,0 m u. GOK
kein Sand erbohrt. Der anstehende geologische Untergrund setzt sich bei den auBBerhalb
der Altablagerung niedergebrachten Rammkernsondierungen S5, S8, S 10 und S 11 aus
schluffigen schwach fein- bis mittelkiesigen Feinsanden und grobsandigen, fein- bis mit-
telskiesigen Mittelsanden zusammen.

Das bei S 12 erbohrte Bodenmaterial besteht aus Fein- und Mittelsanden, die nur zwischen
0,5- 1,6 m u. GOK von einem tonigen Schluff unterbrochen werden. Der anstehende
geologische Untergrund zeigte keine organoleptisch wahrnehmbaren Verunreinigungen
auf.

= Deponiegas- und Bodenluftuntersuchungen

Der Altablagerungskérper befindet sich in der Luftphase, d.h. die Deponiegasbildung ist
abgeschlossen. Beziiglich der Schutzgiter Mensch und Grundwasser besteht keine Ge-
fahrdung durch die Deponiegase Methan, Kohlendioxid und Kohlenmonoxid. Die in den
Bodenluftproben nachgewiesenen Gehalte an aromatischen Kohlenwasserstoffen sind
sehr gering und liegen zwischen 0,14 mg/m3 und 1,31 mg/m3 und stellen weder fir das
Schutzgut Grundwasser noch fur die menschliche Gesundheit eine Gefahr dar. Die Unter-
suchungen auf leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe ergaben in allen Bodenluft-
proben einen Nachweis. Da drei Proben deutliche CKW-Verunreinigungen aufwiesen,
wurden 6 stindige Bodenluftabsaugtests an diesen Punkten durchgefiihrt, um das im Ab-
lagerungskoérper vorhandene Schadstoffpotential an chlorierten Kohlenwasserstoffen zu
bestimmen. Anhand der Ergebnisse der Absaugtests zeigt sich, dass der Ablagerungskor-
per ein Schadstoffpotential an leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen besitzt.

= Bodenanalytik

Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch ergab die Schwermetallanalytik bei 3 Pro-
ben (S 2, S 9 und S 7) auffallend hohe Blei-, Kupfer- und Zinkbelastungen. Bei einer vorge-
sehenen Nutzung des Gelandes als Gewerbegebiet liegen nach dem BBodSchV keine
Prufwertlberschreitungen vor. Einem Ausbau des untersuchten Areals zu einem Wohnge-
biet stehen allerdings deutliche Prifwerttberschreitungen der Schadstoffparameter Blei (S
2,S7undS9), Arsen (S 2 und S 7) und Quecksilber (S 7) entgegen.

Der Ablagerungskorper ist ab Geldndeoberkante bis zur Liegendgrenze mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen verunreinigt. Sowohl die organoleptische Beurteilung
der Bodenproben als auch die Laboranalytik belegen diese vollstdndige Verunreinigung
des Ablagerungskdrpers durch PAK. Bei einer geplanten Nutzung des Geléndes als Ge-
werbegebiet bestehen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch keine Prifwertiber-
schreitungen. Einem Ausbau des Gelandes als Wohngebiet stehen Prifwerttberschreitun-
gen im Bereich von S 7 und S 9 entgegen.
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6.3

6.3.1

6.3.1.1

Die PAK-Analytik im eluierten Boden erbrachte bei S 9 (3,6 — 5,0 m u. GOK) deutliche
PAK-Belastungen. Die Bodenprobe S 7 aus 4,5 — 5,2 m Tiefe weist PAK-Belastungen von
0,662 pg/l im Eluat auf, die erheblich UGber dem Prifwert von 0,2 ug/l liegen.

Da in diesen beiden Bereichen der Gefahrenverdacht eines Schadstoffaustrages an poly-
zyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen tber Sickerwasser aus der Altablagerung in
den Grundwasserleiter besteht, wurden die unterhalb der Altablagerung anstehenden Bo-
denproben in der Ursubstanz auf PAK untersucht.

Die Analytik der Bodenproben S 7 aus 5,4 — 6,0 m Tiefe und 6,0 .- 6,5 m u. GOK sowie
der Proben S 9 aus 5,5 - 6,2 m Tiefe und 6,2 — 6,7 m u. GOK erbrachte keinen Nachweis.
Eine Anreichung von PAK im anstehenden Boden direkt unterhalb des Ablagerungskérpers
hat bei S 7 und S 9 im Zentrum der Altablagerung bisher nicht stattgefunden. Die Eluatun-
tersuchungen zeigen jedoch, dass die PAK mobilisiert werden kénnen. Somit kann eine
Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden.

Die MKW-Untersuchungen an drei Festsubstanzproben ergaben maximale MKW-Verun-
reinigungen von 310 mg/kg TS. Anhand dieser Werte ist kein Gefahrenverdacht fur die
Schutzgiter Mensch und Grundwasser ableitbar.

Angabe der derzeitigen fur den Plan bedeutsamen Umweltprobleme, insbesondere
der Probleme, die sich auf 6kologisch empfindsame Gebiete beziehen

Immissionen

Das Plangebiet erfahrt eine hohe Verkehrslarmbelastung ausgehend von den genannten
StraBenverkehrswegen, insbesondere von der Speyerer Stra3e mit taglich rund 40.000 Kfz.
Beiderseits der Pleikartsforster StraBe sind bereits heute zahlreiche gewerbliche Nutzungen
vorhanden, unter anderen zwei Tankstellen sowie die Geschéaftsstelle des ADAC und das U-
bungsgelande der Verkehrswacht. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine Um-
spannanlage der Stadtwerke Heidelberg AG.

Des Weiteren liegt innerhalb des Plangebiets auf Hohe der Pleikartsforster StraBBe / Im HUt-
tenbihl die Sportanlage der Freien Turner Kirchheim sowie norddstlich des Plangebietes im
Bereich Pleikartsforster StraBe / Carl-Diehm-Strale die Sportanlage der SG Kirchheim.

GemaB § 1 (5) und § 1a (2) BauGB sind bei der Bauleitplanung unter anderem die Belange
des Umweltschutzes, das heiBt auch des Immissionsschutzes zu berticksichtigen. Gemal3 § 50
BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastung gilt es daher, die
vorhandene Situation zu verbessern und bestehende Einwirkungen soweit wie moglich zu
minimieren. FUr das Plangebiet von besonderer Bedeutung sind die bestehenden Gerdusch-
einwirkungen.

Verkehrslarm

Von den vorhandenen StraBenverkehrswegen in der Umgebung des Bebauungsplans ,,Im
Bieth” gehen Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet aus. Flr das Plangebiet sind die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die fur Ver-
kehrslarm maBgebliche Beurteilungsrichtlinie ist die DIN 18.005 Teil 1, Schallschutz im
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6.3.1.2

6.3.1.3

6.3.1.4

Stadtebau. Die hier maBgeblichen schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbegebiete
liegen bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Fir den Bereich der kiinftigen Wohnnutzung
gelten héhere Schutzanforderungen. Die hier maBgeblichen schalltechnischen Orien-
tierungswerte liegen bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Es wurde untersucht, ob und in welchem Umfang SchallschutzmaBnahmen aufgrund des
Verkehrslarms erforderlich werden. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die erfor-
derlichen MaBnahmen zum Schutz gegen den Verkehrslarm festzusetzen.

Gewerbelarm

Vom geplanten Gewerbegebiet sowie den im Gebiet bereits bestehenden gewerblichen An-
lagen (Umspannwerk, Tankstelle, freiwillige Feuerwehr) werden kinftig Gerauschein-
wirkungen auf die geplante schutzwirdige Wohnnutzung ausgehen.

Die Gerauscheinwirkungen resultieren aus dem laufenden Betrieb der gewerblichen Anlagen.
Dieser setzt sich maBgeblich aus Betriebsgerauschen auf den gewerblichen Grundsticken
sowie dem Zu- und Abgangsverkehr der Mitarbeiter und Besucher zusammen. Diese Gerdu-
sche sind bezogen auf die Betriebsgelande als Gewerbelarm einzustufen. MaBgebliche Beur-
teilungsrichtlinie ist die TA-Larm.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die erforderlichen MaBnahmen zum Schutz ge-
gen den Anlagenldrm festzusetzen.

Sportlarm

Innerhalb des Plangebietes liegt der Sportplatz der Freien Turner Kirchheim. Von diesem
Sportplatz werden Gerduscheinwirkungen auf die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
ausgehen. MaBgebliche Beurteilungsrichtlinie ist die 18. BimSchV - Sportanlagenldrmschutz-
verordnung.

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet und zur zukinftigen Larment-
wicklung im Plangebiet selbst wurde durch das Ingenieurbro Fritz GmbH ein schalltech-
nisches Gutachten erstellt.

Elektrosmog

Im Plangebiet befindet sich ein Umspannwerk mit den dazugehérigen Erdkabeln. Um die
Auswirkungen der elektrischen und magnetischen Felder noch im Vorfeld einer Bebauung
bezuglich einer moglichen Gesundheitsgefahrdung zu beurteilen, wurde 1999 ein Gutachten
durch die Universitat Witten/Herdecke, Fakultdt Medizin erarbeitet. Zur Beurteilung der elekt-
romagnetischen Auswirkungen ist die seit 1997 gdltigen 26. Bundes-
immissionsschutzverordnung maBgebend.
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6.4
6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

6.4.6

Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
Boden

Die Umsetzung der Planung wird dazu fihren, dass ein groBer Teil der bisher landwirt-
schaftlich genutzten Béden und deren nattrlichen Bodenfunktionen verloren gehen. Dabei
wird auf ca. 3 ha in besonders wertvolle Bodenstrukturen (ganzjahrig geschlossene Vege-
tationsdecke) und auf ca. 13,35 ha in maBig vorbelastete Béden (Dlingereintrage, intensive
Nutzungen mit Stérungen der Bodengenese) eingegriffen. Lediglich bei ca. 5,15 ha liegt die
Vorbelastung sehr hoch (versiegelte Flachen, Gebaude usw.) der Anteil der B6den mit hoher
Empfindlichkeit und Schutzbedurftigkeit am Plangebiet liegt mit ca. 75 % sehr hoch.

Wasser

Durch die Umsetzung der Planung wird in Flachen eingegriffen, die heute ihren Beitrag zur
Grundwasserneubildung und Abflussverzégerung leisten (ca. 16,35 ha). Bei ca. 5,15 ha be-
steht bereits heute eine hohe Vorbelastung durch Versiegelung mit Abfiihrung des Wassers
z. T. in die Kanalisation. Aufgrund des groBen Flurabstandes wird die Schutzbeddrftigkeit re-
lativ niedrig eingestuft, so dass hinsichtlich der Qualitat des Wassers keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind, sofern im Bereich der Altlast eine Versickerung ausgeschlossen wird.
Die groBte Beeintrachtigung ist also hinsichtlich der Grundwasserneubildung festzustellen.

Klima

In klimatischer Hinsicht wirkt der Bebauungsplan insbesondere durch die Inanspruchnahme
von klimabedeutsamen Flachen (Ausgleichsraum in Strahlungsnachten). Kaltluftprodu-
zierende Flachen stehen im Plangebiet auf etwa 16 ha (ca. 75 %) an. Die Kaltluftproduktion
wird durch die geplante Versiegelung stark reduziert.

Vegetation und Lebensraumfunktion

Durch die geplante Bebauung wird in Lebensrdaume eingegriffen, die z.T. eine sehr hohe und
hohe Empfindlichkeit (ca. 3,7 ha = 17 %) z.T. eine mittlere bis niedrige Empfindlichkeit (13,4
ha = 62%) aufweisen. Eine Erhaltung der Strukturen ist nur in wenigen Bereichen méglich.
Ca. 21% des Plangebietes weisen bereits heute starke Stérungen durch Versiegelung und in-
tensive Nutzungen auf.

Mensch (Erholungs- und Landschaftsbildpotential)

Aufgrund seiner Lage in unmittelbarer rdumlich-funktionaler Zuordnung zu Wohngebieten
Ostlich des Plangebietes mit z. T. geringer Ausstattung an privat nutzbaren Freirdumen wird
das Plangebiet ,Im Bieth’ trotz zahlreicher Storeinflisse fir die Kurzzeiterholung (Spazier-
gange, Auslaufraum fur Hunde, Freizeitgdrten) genutzt.

Dieser ,Auslaufraum’ wird durch die geplanten Baugebiete in seiner Flachenausdehnung
deutlich reduziert. Insbesondere entfallen auch eine groBBe Anzahl Freizeitgarten (ca. 5 ha).

Schalltechnische Auswirkungen

Die vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn- und
Gewerbegebietes in rdumlicher Zuordnung. Das Plangebiet ist erheblichen Larmbelastungen
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6.4.6.1

(Verkehrslarm, Anlagenlarm und Sportlarm) ausgesetzt. Ziel einer schalltechnischen Beur-
teilung ist es zum einen zu ermitteln, in welchem Umfang die kiinftigen Nutzungen unter Be-
rlcksichtigung ihrer Stérempfindlichkeit Larmimmissionen ausgesetzt sind und zum anderen,
inwieweit durch die kiinftige Planung selbst, d.h. durch den Anlagenldarm des neuen Gewer-
begebiets und den aus dem Gebiet induzierten zusatzlichen Verkehrsaufkommen angrenzen-
de Bereiche und Nutzungen beeintrachtigt werden.

DarUber hinaus befindet sich im Plangebiet ein Umspannwerk mit den dazugehérigen Erd-
kabeln. Um die Auswirkungen der elektrischen und magnetischen Felder noch im Vorfeld ei-
ner Bebauung beziglich einer mdglichen Gesundheitsgefahrdung zu beurteilen, wurde 1999
ein Gutachten durch die Universitat Witten/Herdecke, Fakultat Medizin erarbeitet.

Verkehrslarm

Einwirkungen der &uReren ErschlieBungen:

Die Verkehrslarmbelastung wird zundchst im wesentlichen von den umgebenden StraBen
= Speyerer StraBe,

= Cuzaring und

= Pleikartsforster StralBe gepragt.

Die fur die maBgebenden Verkehrswege genannten Prognosezahlen wurden durch ein Ver-
kehrgutachten gepruft. Der Verkehrslarmberechnungen werden die in der nachfolgenden
Tabelle genannten Verkehrszahlen und Eingangsparameter zu Grunde zu legen.

StralRe DTV M[Kfz/h] Purw [90]

[Kfz/24 h] tags nachts’ tags nachts’
Speyerer Stral3e 39000 2275 360 4 3
Cuzaring 17000 1020 136 6° 3
Pleikartsforster 9000 540 70 6° 3
StraBBe

Durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen der maBgebenden Verkehrswege und Eingangs-
parameter fir die Larmberechnung

GemeindestraBe gemaf Tabelle 3 der RLS 90
2 fur Heidelberg tblicher Wert

Ausgangssituation

Im ersten Schritt wurde die freie Schallausbreitung auf der Grundlage der bestehenden Ver-
kehrssituation berechnet. Der derzeit bereits vorhandene Larmschutzwall mit der gegebenen
Hohe von ca. 2,0 bis 2,5 m entlang des Cuzarings zwischen der PlanstraBBe A/1 und dem Stu-
ckerweg wurde in der Schallausbreitungsberechnung bertcksichtigt. Ziel der Berechnung der
freien Schallausbreitung ist die Feststellung, welche Bereiche des Plangebietes ohne Schall-
schutzmaBnahmen fir eine Wohnbebauung geeignet sind.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass eine Einhaltung der Orientierungswerte fiir
Wohngebiete nur sehr kleinrdumig im Zentrum des Plangebietes moglich ist.

Im zweiten Schritt wurden die notwendigen aktiven SchallschutzmaBnahmen entlang der
Speyerer StraBBe und des Cuzarings berechnet, die notwendig sind, um eine Wohnbebauung
zu ermdglichen. Im zweiten Berechnungsschritt wurden die abschirmenden und reflek-
tierenden Wirkungen einer méglichen Bebauung im Bereich des Gewerbegebietes noch nicht
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berlcksichtigt, da es ein Ziel der Planung ist, dass die Wohnbebauung zeitlich unabhangig
von der Entwicklung des Gewerbegebietes moglich sein soll.

Speyerer Stralle

Zunachst sollen Aussagen zum erforderlichen Larmschutz entlang der Speyerer StraBBe getrof-
fen werden. Immissionsanteile aus dem ErschlieBungsverkehr wurden hierbei auBer Acht ge-
lassen. Im Zuge der Grin- und Freiraumkonzeption wurden verschiedene Losungsanséatze er-
arbeitet, deren Wirksamkeit auch im Hinblick auf die erforderliche Anlagenhéhe Gberpruft
werden soll:

= Variante 1
Larmschutzwand unmittelbar an der Speyerer StraBe, Abstand zum Fahrbahnrand 1,5 bis
2,0 m, FuB- und Radweg hinter der L&rmschutzwand,

= Variante 2
Larmschutzwand entlang der Baumreihe, Abstand zum Fahrbahnrand ca. 10 m, Fu3- und
Radweg zwischen Larmschutzwand und Strafe,

= Variante 3
Stadtbalkon, Larmschutzwall mit Béschungswinkel von ca. 70°, Abstand des WallfuBpunk-
tes zum Fahrbahnrand ca. 12 m, FuB- und Radweg unmittelbar vor dem Wall, Geldndean-
schiittung zur Gewerbebebauung hin.

Als Ergebnis der Berechnung kann festgestellt werden, dass bei dem maBgeblichen Immissi-
onsort, d.h. der am nachsten gelegenen Wohnbebauung, die Orientierungswerte fur ein all-
gemeines Wohngebiet nicht erreicht werden kénnen. In der Variante 1 ist selbst eine Larm-
schutzwand mit einer Hohe von 6 m bzw. in der Variante 3 eine Wall-Wand-Kombination mit
einer H6he von 8 m nicht in der Lage die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewahrleis-
ten. Larmschutzanlagen dieser Héhenentwicklung sind aus stadtgestalterischen Griinden
nicht vertretbar und finanziell auch nicht darstellbar. Allerdings kommt die Berechnung zu
dem Ergebnis, dass bei der Variante 1 eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2 m entlang
der Speyerer StraBBe die Orientierungswerte eines Mischgebietes gewahrleistet. Da auch in
Mischgebieten grundsatzlich gesundes Wohnen méglich ist und in vorbelasteten Gebieten
auch ein Abwdgungsspielraum besteht, wird in der weiteren Planung diese Variante zugrun-
de gelegt. Da auch vom Cuzaring nicht unerhebliche Einflisse ausgehen, ist die Larmschutz-
wand an der Plangebietsgrenze, das heiBt auch entlang des Cuzarings bis zur Einmindung
der PlanstraBe A/1 méglichst nah am Fahrbahnrand mit der genannten Wandhohe fortzufih-
ren. Im Knotenpunktbereich Speyerer StraBe / Cuzaring sind die Durchlasse fir den FuB3- und
Radweg durch entsprechende Wandelemente zu verschachteln. Der Uberlapp sollte hierbei
eine Uberstandslange in der GréBenordnung der doppelten Durchgangsbreite haben.
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Cuzaring

Die Betrachtungen zur Speyerer Stral3e haben gezeigt, dass die Einflusse des Cuzarings mit
zunehmender Abschirmung der Speyerer Stral3e starker an Bedeutung gewinnen. Vergleicht
man Immissionsorte innerhalb der Wohnbebauung, so zeigt sich, dass diese kaum noch eine
Pegelminderung durch eine aktive LarmschutzmaBnahme entlang der Speyerer StraBBe erfah-
ren, je naher die Immissionsorte zum Cuzaring orientiert sind.

Hieraus ergibt sich das Erfordernis, auch den Larmschutz entlang des Cuzarings zu verbes-
sern. FUr den Larmschutz entlang des Cuzarings wurden zwei Varianten berechnet.

= Erh6hung des vorhandenen Larmschutzwalls mit aufgesetzter Wand
Bei dieser Variante zeigt sich, dass im Erdgeschoss eine Wandhéhe von mindestens 4,0 m
Uber Fahrbahnoberkante erforderlich ist, um 60 dB(A) zu unterschreiten, das heif3t den
Abwagungsspielraum zu erreichen. In Hohe des Obergeschosses wird dies gar erst bei An-
lagenhohen von mindestens 5,5 m Uber FOK mdglich.

= Errichtung einer Wand vor dem bestehenden Wall:
Alternativ zur Erhdhung der bestehenden Anlage kann eine Gabionenwand am Wallfuf3-
punkt, das heift vor dem bestehenden Wall, errichtet werden. Die Lageverschiebung hat
zum Vorteil, dass die maBgebende Beugungskante naher an die Larmquelle heranriickt.

Durch die Verlagerung der Beugungskante um rund 5 m zur StraBBe hin bei mittleren Wand-
héhen zwischen 2,5 und 3,5 m Uber Fahrbahnoberkante (FOK) ist im Erdgeschoss eine zu-
satzliche Pegelminderung um rund 0,3 bis 0,5 dB(A) zu erzielen. Bei gréBeren Wandhohen
sind keine wesentlichen Unterschiede mehr erkennbar.

Sehr viel ausgepragter ist die zusatzliche Pegelminderung in Héhe des Obergeschosses. Bei
einer Wandhohe von 3,0 m Gber FOK sind die Beurteilungspegel mit vorgelagerter Wand
rund 1 dB(A) geringer, bei 5,0 m immerhin noch ca. 0,3 dB(A). Um mit einer auf den Wall
aufgesetzten Larmschutzwand gleiche Beurteilungspegel zu erreichen wie mit einer dem Wall
vorgelagerten Anlage, sind Wandhéhen von rund 1 m mehr erforderlich.

Demzufolge ist es aus schalltechnischer Sicht sinnvoll, eine Schallschutzanlage vor dem beste-
henden Wall mit einer maBgebenden Beugungskante in Hohe des WallfuBpunktes zu errich-
ten. Zielvorgabe fur die Hohenentwicklung ist es, den Orientierungswert aus der schall-
technischen Planung fiir Wohngebiete tags in Erdgeschosshdhe zumindest im abwagbaren
Bereich einzuhalten, um die AuBenwohnbereiche angemessen zu schitzen. Dies ist an den
kritischen Berechnungspunkten bei einer Wandhdhe von 3,5 m (vorgelagert) gegeben. Da im
stadtebaulichen Entwurf einzelne Garten naher an den Cuzaring heranrticken als die Berech-
nungspunkte, ist eine Anlagenhdhe von h = 4,0 m Gber FOK empfehlenswert, das heiBt die
Larmschutzanlage ware insgesamt rund 2 m héher als der bestehende Wall.

Um die Einflisse des Knotenpunktes Cuzaring / HaupterschlieBungsstraBe zu minimieren, ist
die Ladrmschutzanlage entlang der HaupterschlieBungsstraBBe Uber eine Lange von ca. 50 m
fortzufthren. Im Bereich der FuB- und Radwegequerung Cuzaring ist am Durchlass ein ent-
sprechender Uberstand zu schaffen.

In einem dritten Berechnungsansatz wurden die abschirmenden und reflektierenden Wirkun-
gen einer moglichen Bebauung im Bereich des Gewerbegebietes mit eingerechnet und die
aktiven SchallschutzmaBnahmen nicht mehr berlcksichtigt. Dadurch ist der Vergleich mog-
lich, inwiefern ein aktiver Schallschutz entlang der Speyerer StraBe nach der Ent-
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wicklung des Gewerbegebietes noch notwendig ist. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die
gewerbliche Bebauung allein nicht zu einer ausreichenden Schallreduzierung fir das Wohn-
gebiet fuhrt, d.h. die Ladrmschutzwand entlang der Speyerer StraBe ist in jedem Fall zwingend
erforderlich.

Einwirkung der inneren ErschlieBung:

In dem darauf folgenden Bearbeitungsschritt wurden die Quell- und Zielverkehre innerhalb
des Plangebietes in die schalltechnischen Betrachtungen mit aufgenommen. Da insbesondere
die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen zu einem nicht unerheblichen Ver-
kehrsaufkommen fuhren werden, wurden die Belastungen im Rahmen einer Verkehrs-
untersuchung des Buros von Morner + Jinger ermittelt. Demzufolge liegt das Verkehrsauf-
kommen der HaupterschlieBungsstraBe zwischen Cuzaring und Pleikartsforster StraBBe in einer
GréBenordnung DTV = 1300 bis 2500 Kfz/24 h.

Hier ist die Vermutung nahe liegend, dass fur die der PlanstraBe A/1 nachstgelegenen, jedoch
vom Cuzaring weit entfernten Wohnnutzungen Pegelanteile der ErschlieBungsstrae gegen-
Uber solchen der Speyerer StraBe dominieren. Fir diesen Fall stellt sich die Frage, ob dann ein
Larmschutz entlang der Speyerer StraBe noch vertretbar ware.

In der Schallausbreitungsberechnung wird die Verkehrslarmsituation unter Berlcksichtigung
der inneren ErschlieBung fur einen Lastfall ohne bzw. mit der Larmschutzwand entlang der
Speyerer StraBe gegentbergestellt. Die Larmdifferenz weist zunachst die Zusatzbelastung
durch den ErschlieBungsverkehr gegendber der bestehenden Vorbelastung unter Berticksich-
tigung der erforderlichen aktiven LarmschutzmaBnahmen an Speyerer StraBBe und Cuzaring
aus. Im Vergleich der Larmdifferenzen wird erkennbar, dass sich der Unterschied im wesent-
lichen auf den Nahbereich entlang der ErschlieBungsstraBe beschrankt. Die Entlastungs-
wirkung der Larmschutzwand entlang der Speyerer StraBe erstreckt sich jedoch nach wie vor
weitrdumig in das Plangebiet hinein. Ein Verzicht auf die LarmschutzmalBnahme an der Spey-
erer StraBe ist daher unbegriindet.

Zwischen Wohnbebauung und PlanstraBe A/1 wurden Garagen vorgesehen, durch die eine
zusatzliche Abminderung des von der HaupterschlieBungsstraBe ausgehenden Verkehrslarms
erreicht werden soll. Es zeigt sich, dass flr die Mehrheit der Reihenhduser erhebliche Pegel-
minderungen um 3 dB(A) erzielt werden kénnen. Lediglich in den Randbereichen zum Cuza-
ring nimmt die Entlastung deutlich ab, da hier die Einflusse des Cuzarings gegentber dem Er-
schlieBungsverkehr dominieren. In Obergeschosshéhe ist die erzielbare Pegelminderung deut-
lich geringer. Dennoch ist die Anordnung der Garagen in der vorgesehenen Form aus schall-
technischer Sicht sinnvoll, da eine deutliche Entlastung von Verkehrslarm vorrangig fur die
rickwartigen Freibereiche (Garten) mit einer ma3gebenden Immissionshéhe etwa im Erdge-
schoss erreicht werden kann. Zusatzlich kénnen ggf. auftretende Einwirkungen durch ge-
werbliche Nutzungen nérdlich der HaupterschlieBung ebenfalls abgeschwacht werden.

In der Gesamtbetrachtung der sich Uberlagernden Larmwerte verbleiben dennoch bestimmte
Teilbereiche im Plangebiet, in denen Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungs-
werte trotz der aktiven LarmschutzmaBnahmen verbleiben. Zur Konfliktbewaltigung sind hier
erganzende passive SchallschutzmalBnahmen vorzusehen.
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6.4.6.2 Anlagenlarm

Ausgangssituation
Folgende Gewerbeldarmemittenten wurden in die Betrachtung eingestellt:

ADAC Geldnde und Verkehrsibungsplatz
zwei Tankstellen an der Pleikartsforster Stral3e
Kfz-Werkstatt

Erhalt ist in der stadtebaulichen Entwicklung nicht vorgesehen und entféllt daher in der
weiteren Betrachtung.

Freiwillige Feuerwehr

Das Geratehaus ist nicht standig, sondern lediglich an einzelnen Wochentagen Uber eine
Dauer von maximal 3 Stunden genutzt. Relevante Emissionen aus dem Ubungsbetrieb ge-
geniber der bereits bestehenden Vorbelastung durch die benachbarte Tankstelle und das
ADAC-Geldnde sind daher nicht zu erwarten. Hinsichtlich erhdhter Gerduschemissionen
bei Feuerwehreinsdtzen wird auf die Ausnahmeregelung fur Notsituationen unter Ziffer
7.1 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) verwiesen. Demnach
sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu dulden, sofern es zur Abwehr von Ge-
fahren far die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines betrieblichen
Notstandes erforderlich ist.

Umspannwerk

Beim Umspannwerk wurde in den bisherigen Untersuchungen fur jeden der beiden Trans-
formatoren basierend auf Erfahrungswerten an vergleichbaren Objekten ein immissions-
wirksamer Schallleistungspegel von 93 dB(A) pro Transformator zu Grunde gelegt. Die
wesentlichste Gerduschursache bei Transformatoren stellt die Magnetostriktion der Kern-
bleche dar. Abstrahlungsflachen besitzen hierbei der Transformatorkessel, das Gehause
und die Tragkonstruktion. Als dritte Gerauschquelle kommen Hilfsaggregate wie Lufter,
Pumpen oder ahnliches in Betracht. Bei zunehmender Nennleistung steigt der Schallleis-
tungspegel logarithmisch an. Wird bei Transformatoren gréBerer Leistung (Gber 70 MVA)
unter bestimmten Betriebsbedingungen das Zuschalten der Kihleinrichtungen erforder-
lich, erhoht sich die Schallleistung im Allgemeinen um weitere 4 dB(A). GemaB den Ge-
rauschkennwerten fir Transformatoren aus den Richtlinien fur die Ldrmminderung in
Warmekraftanlagen wird der im Bericht Nr. 99196/2 genannte Schallleistungspegel einem
Transformator mit einer Leistung von rund 100 MVA ohne Kihleinrichtung zugeordnet.
Tatsachlich betrdgt die Nennleistung der beiden vorhandenen Transformatoren lediglich
31,5 MVA. Demzufolge kann der Emissionsansatz auf eine immissionswirksame Schallleis-
tung Lwar = 85 dB(A) reduziert werden. Die flachenbezogene Schallleistung fir weitere
Gerduschquellen auf dem Gelande des Umspannwerkes, zum Beispiel Leistungsschalter
oder Sammelschienentrenner, wird beibehalten.

Geplante gewerbliche Nutzungen.

Des Weiteren wird das Schallquellen- und Ausbreitungsmodell durch die Gewerbeflachen
innerhalb des Plangebietes erganzt, fur die eine Nutzung durch Handwerksbetriebe, nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser oder Lagerpldtze und andere 6ffent-
liche Betriebe zulassig ist. Da solche Betriebe als nicht erheblich beldstigende Gewerbe-
betriebe vorwiegend auch in Mischgebieten zuldssig sind, entspricht dies dem Charakter
eines eingeschrankten Gewerbegebietes. Die immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistung wird daher mit Lwas“ = 55 / 40 dB(A)/m2 tags bzw. nachts so festgelegt, dass
auch innerhalb der Gewerbeflachen selbst eine Einhaltung der Anforderungen an den
Schallschutz fur Mischgebiete méglich ist.
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6.4.6.3

Die Beurteilung des Gewerbeldrms richtet sich nach den Immissionsrichtwerten der TA-
Larm, diese sieht flr den Nachtzeitraum einen um 5 dB(A) geringeren Richtwert vor als die
Anforderungen an den Schallschutz vor Verkehrslarm.

Es zeigt sich, dass innerhalb des Tagzeitraumes allenfalls im Umfeld der Tankstellen an der
Pleikartsforster StraBBe Konflikte zu erwarten sind. Da sich dort vorwiegend bereits bestehen-
de Nutzungen befinden, resultiert hieraus kein Konfliktpotential. Die Gerduschsituation in-
nerhalb des Nachtzeitraumes wird wesentlich durch die beiden Tankstellen sowie die Trans-
formatoren bestimmt. Im Umfeld der Tankstellen wurden vorwiegend Geschafts-, Buro- oder
Verwaltungsgebdude vorgesehen, so dass hier auf Grund der fehlenden Nachtnutzung eben-
falls kein Konfliktpotential gegeben ist. Dennoch sollte ein ausreichender Schallschutz fur evtl.
gegebene Wohnnutzungen von Betriebsleitern oder Hausmeistern durch entsprechende text-
liche Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleistet werden.

An der dem Umspannwerk nachstgelegenen Wohnbebauung kénnen Immissionskonflikte
ebenfalls nicht ausgeschlossen werden. Der hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen zitier-
te Abwagungsspielraum kann hier nicht angewandt werden, da im Hinblick auf mégliche Be-
schwerden der zukunftigen Anwohner das Verursacherprinzip anzuwenden ist, welches den
Anlagenbetreiber zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaB3 TA-Larm verpflichtet. Dem-
zufolge ist bereits in der Bauleitplanung sicherzustellen, dass eine Einhaltung der Immissions-
richtwerte gemaB TA-L&rm gewahrleistet werden kann.

Da sich ein Immissionskonflikt ausschlieBlich auf den Nachtzeitraum beschrénkt, besteht die
Maoglichkeit, im Bebauungsplan entsprechende MaBnahmen auszuweisen, die die Anordnung
von Raumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer),
zum Umspannwerk hin oder das Offnen von Fenstern solcher ggf. der Anlage zugewandten
Raume unterbindet. Eine Larmminderung innerhalb der AuBenwohnbereiche (Garten) ist
nicht erforderlich, da man hier von einer Nutzung ausschlieBlich im konfliktfreien Tagzeitraum
ausgeht.

Sportlarm

Ausgangssituation

Das Plangebiet wird durch Sportlarmimmissionen ausgehend von der Anlage der Freien Tur-
ner Kirchheim im Plangebiet selbst sowie der SG Kirchheim nordostlich der Pleikartsforster
StraBe belastet. Da im Umfeld der Sportanlage SG Kirchheim ausschlieBlich gewerbliche Nut-
zungen vorhanden sind, sind Immissionskonflikte nicht zu erwarten. Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte gemaB der Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV) kénnen
daher allenfalls an den der Sportanlage Freie Turner Kirchheim nachstgelegenen Wohnge-
bauden erwartet werden.

Die Emissionsansatze fiir die beiden Sportfelder wurden entsprechend der Angaben zur
Schallleistung und zu den Betriebsdaten getroffen. Die Sportanlage Freie Turner Kirchheim
wird hierbei ausschlieBlich werktags auBerhalb der Ruhezeiten genutzt. Fur die Sportanlage
der SG Kirchheim kann ein Betrieb an Sonn- und Feiertagen Uber einen Zeitraum von weniger
als 4 Stunden, die jedoch vollstédndig die Ruhezeit am Mittag enthalten, angenommen wer-
den.

Es zeigt sich, dass in beiden Lastfallen keinerlei Uberschreitungen der maBgebenden Immissi-
onsrichtwerte zu erwarten sind.
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6.4.6.4 Elektrosmog

6.4.7

6.5

6.5.1

Das erarbeitete Gutachten hatte zum Ergebnis, dass die in diesem Gebiet zu messenden
magnetischen 50-Hz-FluBdichten von max. 0,568 Mikrotesla und minimal 0,007 Mikrotesla
um GréBenordnungen unter den Grenzwerten der seit 1997 gultigen 26. Bundes-
immissionsschutzverordnung von 100 Mikrotesla fur die magnetischen 50-Hz-FluBdichte bzw.
5 kV/m fur die elektrische —Feldstarke liegen. Nach Aussage des Gutachters besteht kein
Grund, fir die ktnftig im Plangebiet wohnenden Menschen feldbedingte gesundheitliche Be-
eintrachtigungen zu beflrchten.

Eingriffs-Ausgleich-Bilanz

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist im Anhang der Begriindung dargestellt (siehe An-
hang 7 zur Begriindung Bebauungsplanentwurf).

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen die Festsetzungen nach § 9 Absatz 1
Nr. 14 (Versickerung), Nr. 15 (Grinflachen), Nr. 20 (Flachen u. MaBnahmen zum Schutz und
zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft) und Nr. 25 a, b (Anpflanzen, Bindungen und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen).

Die Zuordnung zu den Eingriffsgrundsticken erfolgt entsprechend der Satzung der Stadt
Heidelberg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135 a - 135 ¢ Baugesetz-
buch (BauGB) vom 29.05.2002 entsprechend der max. versiegelbaren Flache (Gebaude, Ne-
benanlagen, Parkplatze, Lagerplatze, Zuwegungen). Dies sind im GE 75% der Grund-
stlcksflache, im WA 60% der Grundstlcksflache.

Beschreibung der MalRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben vermieden oder soweit wie mdglich
ausgeglichen werden

Malnahmen zum Schutz des Bodenpotentials

Ziel der Planungen ist die Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwen-
dige MaB. Hierzu sollen folgende Festsetzungen dienen:

= Die nicht Uberbaubare Grundstlcksflache (GE = 25%; WA = 40%) ist vegetativ zu gestal-
ten.

= Wie fUr den Biotopwert sind auch zur Foérderung der Leistungsfahigkeit des Bodens Fest-
setzungen bzgl. des Grinflachenanteils, der Geholzanteile und zum Versiegelungsgrad ge-
troffen.

= |m Plangebiet werden insgesamt ca. 4,4 ha 6ffentliche Grinflachen festgesetzt, die zum
groBten Teil bodenschitzende Oberflachen (extensive Wiesen, Geholzpflanzungen) erhal-
ten.
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6.5.2

6.5.3

6.5.4

Eingriffsbewertung

Die Eingriffe in den Boden werden durch die beschriebenen MaBnahmen minimiert. Ein Aus-
gleich kann nicht erfolgen, da Flachenentsiegelungsmdéglichkeiten nicht zur Verfligung ste-
hen.

Der Ausgleichserfullungsgrad liegt bei ca. 61 %.

Malnahmen zum Schutz des Wasserpotentials

Zur Minimierung der Eingriffe werden folgende MaBnahmen getroffen:

Das fur das Plangebiet erarbeitetet Versickerungskonzept mit dem Ziel einer vollstandigen
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist nicht nur aus rechtlichen Grinden
zu realisieren, es unterstltzt auch den naturlichen Wasserkreislauf und entlastet das Ka-
nalsystem.

Fur die wenig belastete Wege, Parkplatze, Lagerplatze usw. sind wasserdurchlassige Befes-
tigungsmaterialien festgesetzt. Diese speichern das auftretende Niederschlagswasser im
Porenraum und versickern es im Untergrund. Soweit maoglich, ist die Versickerung des
Wassers in seitlich angeordneten Vegetationsstreifen zu erméglichen.

Eingriffsbewertung

Durch die beschriebenen Festsetzungen wird die Grundwasserneubildung weitgehend erhal-
ten. Die MaBnahmen tragen auch zu einer Verringerung der Hochwasserspitzen der FlieB-
gewadsser bei.

Der Ausgleichserfullungsgrad liegt bei ca. 89 %

Malnahmen zum Schutz des Klimapotentials

Zur Verbesserung der klimatischen Situation sind grinordnerische MaBBnahmen zu férdern,
die in ihrer Summenwirkung thermische Belastungen merklich reduzieren kénnen:

Dach- und Wandbegriinungen

Minimierung von Flachenversiegelungen

Anlage von ca. 4,4 ha Grinflachen und Grinverbindungen

Baum- und Heckenpflanzungen im 6ffentlichen und privaten Bereich

Diese wurden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Eingriffsbewertung

Mit den festgesetzten MaBnahmen kann der Eingriff weitgehend ausgeglichen werden.
Der Ausgleichserfullungsgrad liegt bei ca. 82 %

Malnahmen zum Schutz der Vegetation und Lebensraumfunktion

Zur Minimierung, Vermeidung und zum Ausgleich der Eingriffe werden folgende MaB-
nahmen getroffen:

Die Ausweisung von miteinander vernetzten Grunflachen (ca. 4,4, ha) als Ausgleichs- und
MaBnahmenflache M1 — M9 mit einer Mindestanforderung von ca. 85% der Flache als an
okologischen Zielen orientierte Ausstattung (ca. 3,8 ha mit der Wertigkeit 5 und 6 nach
KAULE) bildet das Grundgerlst der Eingriffs-Ausgleichsbewaltigung. Darin vorgesehen
sind Mahwiesen, Obstwiesen, Raine, Heckenpflanzungen, Sicker- und Ver-
dunstungsflachen. Diese Flachen stellen einen wichtigen Verbindungskorridor zur freien
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Landschaft in Form des sogenannten Kirchheimer Freiraumringes dar.
Die Festlegungen zu den einzelnen MalBBnahmen

= Die begrinten Dachflachen (ca. 2,8 ha) erflllen ebenfalls wichtige Funktionen fir die Tier-
und Pflanzenwelt, da sie einen heute selten gewordenen und vor allem ungestorten Le-
bensraum fur viele 'Spezialisten' darstellen.

= Weiter unterstitzt wird die biotische Funktion durch die geplante Baumallee der Erschlie-
BungsstraBe, durch die auf den privaten Grundsticken festgesetzten MaBnahmen und
durch die Mindestfestsetzungen flr die gartnerische Gestaltung der privaten Grund-
stlcksflachen (ca. 2,5 ha.), sowie durch die Bindungen fir die Erhaltung und Erganzung
vorhandener Griinbestande.

Eingriffsbewertung

Durch die festgesetzten MalBBnahmen kann ein hoher Anteil des Ausgleichs innerhalb des
Baugebietes erfolgen.

Der Ausgleichserfillungsgrad betragt ca. 91 %. Der nicht im Gebiet selbst zu erbringende
Ausgleich wird durch externen Ausgleich aus dem Okokonto erbracht.

6.5.5 MalRnahmen zum Schutz des Erholungs- und Landschaftsbildpotentials

Die Einbindung in die Landschaft erfolgt nach auBen durch die zusatzlichen Baum-
pflanzungen entlang des Cuzarings und der Speyerer StraBe.

Pragend fir das Landschafts- und Stadtbild nach innen sind die zusammenhdngenden 6ffent-
liche Grunflachen, von denen 15% (0,7 ha) fur Erholungswege, Liegewiesen und Kinder-
spielplatze vorgesehen sind.

Weitere MaBnahmen stellen die Pragung der HaupterschlieBungsstraBBe mit einer Allee, die
Begriinungsfestsetzungen auf den Grundstiicken und die Fassadenbegriinungen dar. Die
Sportanlage der Freien Turner wird in den Bebauungsplan durch Festsetzung als Flache fur
Sport und Spielanlagen integriert.

Eingriffsbewertung

Das Landschaftsbild und die GréBe des Freiraumes wird einen anderen, veranderten Cha-
rakter als heute erhalten. Die Nutzung der entstehenden Freiraume wird aber durch die Ab-
schirmung vom Larm der Speyerer StraBBe und des Cuzarings an Qualitat fur die Freiraum-
nutzung gewinnen.

Der Ausgleichserfullungsgrad liegt bei ca. 72 %
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6.5.6 MalRnahmen zum Immissionsschutz
6.5.6.1 Larm

In den Bebauungsplan fir das Entwicklungsgebiet ,,Im Bieth” werden entsprechende aktive
Vorkehrungen zum Schallschutz in Form von planerischen und textlichen Festsetzungen auf-
genommen.

= Verkehrslarm
Planungsempfehlungen:
Aktiver Schallschutz
Festsetzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
gemal 8 9 (1) Nr. 24 BauGB entlang der Speyerer StraB3e und des Cuzarings.

Passiver Schallschutz

Des Weiteren sind textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu treffen. Die Fest-
setzung passiver SchallschutzmaBnahmen hinsichtlich Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt
basierend auf den Anforderungen der DIN 4109 (,, Schallschutz im Hochbau”), die zu den
eingefuhrten technischen Baubestimmungen in Baden-Wdrttemberg gehoért. Hierdurch
kann sichergestellt werden, dass in schutzbedirftigen Rdumen, die nicht nur dem vori-
bergehenden Aufenthalt ihrer Bewohner dienen, gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen
werden..

Umsetzung in den Bebauungsplan
Entsprechende textliche Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz sind in Kap.
7.1.12 enthalten.

= Gewerbelarm
Planungsempfehlung
Da sich ein Immissionskonflikt an der geplanten Wohnbebauung, hervorgerufen durch
den Betrieb des Umspannwerkes, ausschlieBlich auf den Nachtzeitraum beschrankt, ge-
nlgt es, Schutzvorkehrungen fir solche Raume zu treffen, die Gberwiegend zum Schlafen
genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer).

Umsetzung in den Bebauungsplan:
Entsprechende textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz sind in Kap. 7.1.12 ent-
halten.

= Sportlarm
Planungsempfehlung
Da die maBBgebenden Immissionsrichtwerte der 18. BimSchV durch den Betrieb der Sport-
anlage der Freien Turner eingehalten werden, sind weitere MaBnahmen im Bebauungs-
plan nicht erforderlich.
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6.5.6.2 Elektrosmog

6.5.7

Planungsempfehlungen:

Nach Aussage des Gutachters besteht kein Grund, fir die kiinftig im Plangebiet wohnenden
Menschen feldbedingte gesundheitliche Beeintréachtigungen zu befirchten. Aus vorwiegend
psychologischen Griinden wurde jedoch abschlieBend ein Vorsorgeabstand einer kiinftigen
Wohnbebauung vom Umspannwerk von etwa 10-20m empfohlen.

Umsetzung in den Bebauungsplan:

Die Empfehlung zur Einhaltung eines Abstandes wurde in der stadtebaulichen Konzeption
aufgegriffen. Die dem Umspannwerk nachstgelegene Wohnnutzung hélt mit der 6stlichen
Grundstlcksgrenze einen Abstand von 20 m zur westlichen Grundstiicksgrenze des Um-
spannwerks ein.

MaRnahmen Altablagerung

Planungsempfehlungen

= Baugrund:
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit und Setzungsempfindlichkeit des Ablagerungskérpers
werden im Vorfeld der BaumaBnahme auf dem Geldnde Baugrunduntersuchungen durch
einen Fachgutachter empfohlen.

Umsetzung in den Bebauungsplan:
Wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

= Entwasserung:
Anhand der Bodenluftuntersuchungen zeigte sich, dass der Ablagerungskérper ein Schad-
stoffpotential an leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen besitzt. AuBerdem weist
das Ablagerungsgut PAK-Verunreinigungen auf.
Um einen Austrag von leichtfllichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen in den Grundwasserleiter zu vermeiden, sollte die Si-
ckerwasserbildung weitestgehend verhindert werden.

Umsetzung in den Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan schlie3t die Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine textliche
Festsetzung aus. AuBerdem wird flr diesen Bereich aus besonderen stadtebaulichen
Grunden eine Grundflachenzahl von 1,0 als Hochstgrenze festgesetzt. Diese Festsetzung
ermoglicht eine Vollversiegelung der Flache und dient somit dem Grundwasserschutz.

» Uberwachung Erdaushub, Arbeitsschutz
Der Gutachter empfiehlt, die durchzufiihrenden Erdarbeiten durch einen Fachgutachter
betreuen zu lassen, um die hierbei anfallenden Erdaushubmassen organoleptisch zu pri-
fen. Gegebenenfalls kann das kontaminierte Material belastungsspezifisch noch separiert
werden, um Kosten fir die Entsorgung einzusparen. Deklarationsanalysen des Erdaushubs
gemal LAGA, Tab. I1.1.2-2/3 und gegebenenfalls nach TASI sind vorzusehen. Anhand der
Analysenergebnisse kann mdéglicherweise ein Teil des Erdaushubs aus den Randbereichen
der Altablagerung einer Wiederverwertung zugefihrt werden.
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6.6

6.7

Da Restmassen zu erwarten sind, werden Baggerschiirfe im Vorfeld der BaumaBnahme
empfohlen, anhand derer reprasentative Analysen des Bodens und eine Einstufung des Be-
lastungsgrades hinsichtlich einer méglichen Wiederverwertung oder Entsorgung erfolgen
kann. Auf dieser Basis ist eine Kostenermittlung moglich.

In Anbetracht der nachgewiesenen Schadstoffe ist im Vorfeld der Bauarbeiten ein Arbeits-
und Sicherheitskonzept zu erstellen.

Umsetzung in den Bebauungsplan:
Wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ubersicht tber die wichtigsten gepruften anderweitigen Losungsmaoglichkeiten und
Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Fest-
setzungen fir das Vorhaben

Das vom Gemeinderat 1999 beschlossene Modell R&umlicher Ordnung, (MRO) bildet fur die
Stadt Heidelberg die Grundlage zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2015. Im Zuge
der Erarbeitung des MRO wurden unterschiedliche Entwicklungsflachen hinsichtlich ihrer Eig-
nung fur eine kinftige Inanspruchnahme untersucht und bewertet. Auch das Plangebiet war
Gegenstand der Untersuchung im Sinne eines Baulandpotentials. Die zum MRO erarbeiteten
Fachplane Freiflachenstrukturkonzept (FSK), Umweltplan (UP) und Siedlungsstrukturkonzept
(SSK) bewerteten die Flache als unvertraglich bzw. als eingeschrankt vertraglich. Dennoch be-
schloss der Gemeinderat diese Flache zur Umsetzung und Aufnahme in den Flachennut-
zungsplan.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, technische Lucken oder fehlende Kenntnisse

Insgesamt gab es keine besonderen Schwierigkeiten, bei der Zusammenstellung der Angaben
fur den Umweltbericht. Die Datenlage war ausreichend.
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7 Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und sonstigen Plan-
inhalte des Bebauungsplans

7.1 Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

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

7.1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Baugebiete kdnnen gemaB § 1 Absatz 4 BauNVO nach der Art der zulassigen Nutzung,
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse und Ei-
genschaften in sich gegliedert werden. Die Gewerbegebiete einer Gemeinde dirfen sogar
noch im Verhaltnis zueinander gegliedert werden. Es kdnnen demnach die in den Gewerbe-
gebieten zulassigen Nutzungen, Betriebe und Anlagen auf verschiedene Gewerbegebiete im
Stadtgebiet verteilt werden; d.h. es braucht nicht fir jedes einzelne Gewerbegebiet der volle
Baugebietskatalog insgesamt zulassig zu sein. In der vorliegenden Planung wird von beiden
Gliederungsarten Gebrauch gemacht.

Die Gliederung von Baugebieten stellt ein wichtiges Instrument der stadtebaulichen Planung
dar. Insbesondere zur Berlicksichtigung des Umwelt- und Immissionsschutzes hat es sich in
der Planung und in der Praxis bestens bewahrt. Das stadtebauliche Ziel der Gliederung be-
steht darin, die Nutzungen, Betriebe und Anlagen innerhalb des Plangebietes ,,Im Bieth” vor-
einander zu schitzen, also den innergebietlichen Nachbarschutz sicherzustellen. Die Ge-
wabhrleistung des innergebietlichen Nachbarschutzes ist insofern von besonderer Bedeutung,
als die allgemeine Vorgabe des § 50 BimSch@, also die rdumliche Trennung von Gewerbe
und Wohnen, aufgrund der PlangebietsgréBe und des Plangebietszuschnitts nicht realisiert
werden kann, es sei denn die Anzahl an Wohnungen bzw. Betrieben wird deutlich reduziert.
Mit der Gliederung wird auch der jingeren stadtebaulichen Diskussion (Stichwort: Stadt der
kurzen Wege) Rechnung getragen. Neben dem innergebietlichen Nachbarschutz soll die Glie-
derung des Gewerbegebietes auch dazu beitragen, die stadtebauliche Konzeption (vgl. Kap.
5.1 Nutzung und Struktur) umzusetzen.

Die Gliederung des Gewerbegebietes folgt der Systematik, dass bestimmte Betriebstypen in
der Regel ein bestimmtes Emissionsverhalten besitzen und somit einem typischen Stérgrad
zugeordnet werden kénnen. Das Emissionsverhalten wird als besondere Eigenschaft eines Be-
triebes betrachtet, die sich zum einen aus den anlagenbezogenen Emissionen und zum ande-
ren aus dem Verkehrserzeugungskoeffizienten zusammen setzt. Die Gliederung soll gewahr-
leisten, dass die Ansiedlung der Betriebsarten hinsichtlich ihres Stérpotentials in Korrelation
zu der Schutzbedirftigkeit der geplanten Wohnbebauung erfolgt, d.h. mit zunehmendem
Abstand zur Wohnbebauung kénnen auch starker emittierende Betriebe angesiedelt werden.
Hinsichtlich der Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan ergeben sich somit zwei unter-
schiedliche Herangehensweisen; zum einen kénnen im Bebauungsplan die Betriebsarten aus-
geschlossen werden, die hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens in bezug auf die Wohnbebau-
ung unvertraglich sind (Negativ-Katalog). Zum anderen kdnnen in dem gegliederten Gewer-
begebiet die Betriebsarten definiert werden, die in bezug auf die Wohnbebauung vertraglich
sind (Positiv-Katalog). Da die Gliederung auch der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
dienen soll, wird die Festsetzung eines Positiv-Katalogs als zielfUhrend erachtet.

In dem Teilgebiet GE 1, welches Uber das groBte raumliche Konfliktpotential zu der Wohn-
bebauung verfligt, werden Handwerksbetriebe als allgemein zulassig festgesetzt. Der stadte-
bauliche Begriff der Handwerksbetriebe ist aus der Handwerks-Ordnung Gbernommen wor-
den und beinhaltet 125 verschiedene Gewerbe, die als Handwerk betrieben werden
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kdénnen, sowie weitere 40 Gewerbearten, die als handwerksahnlich betrieben werden kén-
nen. Hierunter fallen Handwerksbetriebe wie z.B. Frisore, Backer, Fleischer, Schneider u.&., die
auch bereits in allgemeinen Wohngebieten zulassig sind, sofern sie der Versorgung des Ge-
bietes dienen. Da die Einschrankung ,,die der Versorgung des Gebietes dienen” hier nicht zu-
trifft, sind auch Handwerksbetriebe mit gréBerem Einzugsgebiet wie z.B. Maler und Anstrei-
cher, Dachdecker, Elektroinstallateure u.a. zuldssig. In der Regel hat der Inhaber eines Ge-
werbebetriebs selbst ein Interesse, seine Wohnung auf dem Betriebsgeldnde zu errichten,
schon wegen der hinreichend bekannten Gefahren der stetig zunehmenden Einbruchs-
diebstahle und Zerstérungen von Betriebseinrichtungen. Dies trifft insbesondere auch auf
Handwerkerbetriebe zu. Des Weiteren entspricht ein Gewerbegebiet, in dem auch (betriebs-
bedingt) gewohnt wird, eher der stadtebaulichen Zielvorstellung von durchmischten Quartie-
ren im Sinne der Stadt der kurzen Wege. Auch wird dadurch der Ansatz der Ver-
kehrsvermeidung unterstitzt. Aus diesem Grund wird das betriebsbedingte Wohnen, welches
in der BauNVO nur als Ausnahme zulassig ist, als allgemein zuldssig festgesetzt.

In dem Teilgebiet GE 1 befindet sich eine Altablagerung. Der raumliche Umgriff der Altab-
lagerung ist Uber das Planzeichen 15.14 festgesetzt. Ein Austrag von Verunreinigungen aus
diesem Bereich in das Grundwasser kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Daher
wird die Versickerung von Niederschlagswasser fir diesen Bereich explizit ausgeschlossen.

Festsetzung:
In dem als GE 1 gegliederten Teil des Baugebiets sind nur folgende Arten von Nutzungen zu-

1dssig:

7. Handwerksbetriebe,

2. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind.

In dem mit gekennzeichneten Bereich ist die Versickerung von Niederschlagswasser un-

zZuldssig.

In dem Teilgebiet GE 2 sind neben den im Teilgebiet GE 1 zuldssigen Betriebe und Anlagen
auch noch , nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe” und ,Lagerhduser” zuldssig. Bei
den Lagerhausern handelt es sich hierbei nicht um unselbstandige bauliche Anlagen, die zu
einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb gehéren, sondern eigenstéandige Anlagen wie z.B.
Kahlhauser. Die Zuldssigkeit einer ,,unselbstandigen” Lagerhalle richtet sich nach der des Be-
triebes, dem sie dienen soll.

Bei den nicht storenden Gewerbebetrieben handelt es sich um solche Betriebsarten, die nach
der typisierenden Einstufung der BauNVO, in Mischgebieten allgemein zulassig sind. Da in
Mischgebieten das Wohnen und die gewerbliche Nutzung gleichberechtigt nebeneinander
stehen, ist mit der Ansiedlung von Ml-vertréglichen Gewerbebetrieben auch eine aus-
reichende Vertraglichkeit mit dem geplanten, angrenzenden Wohngebiet gewahrleistet.

Unter den stadtebaulichen Oberbegriff ,, Gewerbebetriebe” fallen auch Einzelhandelsbetriebe,
da diese eine speziellere Nutzungsart darstellen. Ein stadtebauliches Ziel fur das Plangebiet
.Im Bieth” ist jedoch die Bereitstellung von gewerblichen Baugrundsticken zur Ansiedlung
von Handwerksbetrieben und Kleingewerbe. Da Einzelhandelsbetriebe in der Regel ein hdhe-
res Wertschopfungspotential besitzen, ist hier ein Verdrangungseffekt nicht auszuschlieBen.
Aus diesem Grund werden Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet ,,Im Bieth” grundsatzlich als
nicht zuldssige Betriebsart festgesetzt. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll in an-
deren Gewerbegebieten im Stadtgebiet erfolgen.
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Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben hat keine Einschréankung der Handwerks- und
Gewerbebetriebe zur Folge. Hin und wieder erfolgt bei diesen Betrieben auch ein (dem Be-
trieb rdumlich und funktional untergeordneter) Verkauf an Endverbraucher. Dies ist Bestand-
teil des origindren Betriebes und kein Einzelhandel im planungsrechtlichen Sinn. Des Weiteren
fallen unter den Begriff Einzelhandelsbetrieb auch nicht ,,Laden” mit geringer Verkaufsflache
(bis etwa 500 m2 im Nicht-Lebensmittelbereich).

Festsetzung:
In dem als GE 2 gegliederten Teil des Baugebiets sind nur folgende Arten von Nutzungen zu-

[dssig:

Hanawerksbetriebe,

nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe ausgenommen Einzelhandelsbetriebe,
Lagerhduser,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind.

PwWwnN ~

In dem Teilgebiet GE 3 sind neben den im GE 2 zulassigen Betrieben und Anlagen auch noch
zusatzlich , Lagerplatze” und , 6ffentliche Betriebe” zuldssig. Bei den Lagerpldtzen handelt es
sich der Regel um bauliche Anlagen, die der Lagerung von Materialien (Gitern) oder dem Ab-
stellen von Fahrzeugen, Anhédngern u. dergl. dienen. Im Gegensatz zu den Lagerhdusern ist
ihr Emissionsverhalten deutlich héher, so dass sie erst mit zunehmender raumlicher Entfer-
nung zum Wohngebiet zugelassen werden kénnen.

Bei den offentlichen Betrieben handelt es sich nicht, wie das Wort 6ffentlich vermuten lasst,
um Betriebe die 6ffentlich-rechtlich organisiert sein missen, sondern in erster Linie um Be-
triebe, die Aufgaben der Daseinvorsorge wahrnehmen. Zu den die 6ffentlichen Betrieben
zahlen z.B. stadtische Bauhofe, Anlagen der Deutschen Post AG, Deutsches Rotes Kreuz,
THW u.a.

Festsetzung:
In dem als GE 3 gegliederten Teil des Baugebiets sind nur folgende Arten von Nutzungen zu-

1dssiqg.

Hanadwerksbetriebe,

nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe ausgenommen Einzelhandelsbetriebe,
Lagerhduser, Lagerpldtze und &ffentliche Betriebe,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind.

A UWN~

Das Teilgebiet GE 4 verfugt Uber das geringste raumliche Konfliktpotential innerhalb des
Plangebietes. Hier ist der Abstand zu der geplanten Wohnbebauung am gréBten und die di-
rekte verkehrliche Anbindung an die Speyerer und Pleikartsforster StraBe mdoglich. Des Weite-
ren befinden sich in diesem Bereich bereits vorhandene gewerbliche Nutzungen wie (Hotel,
Birogebaude; Tankstelle), die eine stadtebauliche Vorpragung darstellen. In dem Teilgebiet
GE 4 werden daher die vorhandenen Betriebsarten als zuldssig festgesetzt. Bei den Geschafts-
, Blro- und Verwaltungsgebduden handelt es sich um die Betriebsarten mit der héchsten Ar-
beitsplatzdichte, die ein entsprechendes hohes Verkehrsaufkommen generieren
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und daher auf eine gute Verkehrsanbindung angewiesen sind. Auch das Hotel und die Tank-
stelle sind auf eine gute Verkehrsanbindung angewiesen. Des Weiteren werden in diesem Teil
des Baugebietes auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, soziale
und gesundheitliche Zwecke als zulassig festgesetzt. Aus stadtebaulichen Grinden ist es
winschenswert, dass sich solche Betriebsarten in raumlicher Nahe zu dem Quartiersplatz an-
siedeln, da sie grundsatzlich geeignet und in der Lage sind, ein entsprechendes stadtebauli-
ches Umfeld zu schaffen.

Anders als bei den Handwerks- und Gewerbebetrieben sind die im GE 4 zuldssigen Betriebs-
arten in der Regel nicht in vergleichbarer Art auf das betriebsbedingte Wohnen angewiesen.
Aus diesem Grund wird das betriebsbedingte Wohnen im Teilgebiet GE 4, wie in der BauNVO
auch, nur als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

Festsetzung:
In dem als GE 4 gegliederten Teil des Baugebiets sind nur folgende Arten von Nutzungen zu-

/dssig:

7. Geschdfts-, Biro und Verwaltungsgebdude,

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Tankstellen,

4. Schank- und Speisewirtschaften,

5. Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfldche und Baumas-
se untergeoradnet sind.

Das Teilgebiet GE 5 entspricht hinsichtlich der stadtebaulichen Zielsetzung dem Teilgebiet GE
3. Allerdings wird hier aufgrund der gréBeren raumlichen Entfernung zum Wohngebiet der
Stoérgrad der Gewerbebetriebe von , nicht wesentlich stérend” auf , nicht erheblich belasti-
gend” erhdht. Des Weiteren wird aufgrund der deutlich besseren Lagegunst auch die Zulas-
sigkeit von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude festgesetzt. Mit der Kombination aus
Handwerksbetrieben und Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude wird dem stadtebauli-
chen Ziel der Ansiedlung eines Handwerkerzentrums Rechnung getragen. Es handelt sich
hierbei jedoch um eine Angebotsplanung und nicht um eine verbindliche Regelung mit Aus-
schlusscharakter.

Festsetzung:
In dem als GE 5 gegliederten Teil des Baugebiets sind nur folgende Arten von Nutzungen zu-

1dssiqg.

7. Hanadwerksbetriebe

2. nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe ausgenommen Einzelhandelsbetriebe

3. Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebéude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfliche und Baumas-
se untergeoradnet sind.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt Datei: Begruendung.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Kirchheim ,Im Bieth”
Entwurf in der 06.05.2005 Seite 69

7.1.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet:

Das Mal der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA1- WA3) wird durch die
Festsetzung der GRZ auf 0,4 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur die Bauge-
biete WA Tund WA 3 auf zwei fir das Baugebiet WA2 auf jeweils drei als Obergrenze fest-
gesetzt. Die Festsetzung der GFZ erfolgt in Relation zu den Vollgeschossen und liegt zwischen
0,8 und 1,2.

Begriindung:
Die Festsetzungen orientieren sich an den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes und sol-

len sicherstellen, dass die kiinftige Bebauung am Siedlungsrand einen vertraglichen Umfang
nicht Gberschreitet und sich an den vorhandenen Strukturen der umgebenden Wohn-
bebauung orientiert.

., Die festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsgaragen kénnen anteilig der Grundsttickflache
im Sinne des § 19 (Abs.3) BauNVO den beglinstigten Grundsticken hinzugerechnet werden.
Die Begtinstigten Grundstiicke werden durch Zuordnung zu den Fldchen fir Gemeinschafts-
garagen bestimmt. ”

Begriindung:
Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlckflache be-

baut werden kénnen. Flr die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Bau-
grundstticks maBgebend. An dieser Stelle soll darauf hingewiesen werden, dass das Bau-
grundsttick im planungsrechtlichen Sinne nicht mit dem birgerlich-rechtlichen Grund-
stcksbegriff (Baugrundstlick) identisch sein muss. Zwar ist nach standiger Rechtsprechung
des BVerwG bei der Anwendung des BauGB und der BauNVO grundsatzlich vom Buch-
grundsttick auszugehen, dieses ist jedoch baurechtlichen_Erwagungen durchaus offen. Ins-
besondere bei Reihenhausern ist es haufig der Fall, dass die Gesamtanlage das Maf3 der bau-
lichen Nutzung einhadlt, wahrend das einzelne Reihenmittelhaus die zuldssige GRZ von 0,4
Uberschreitet. Dieser Sachverhalt ist fur die 6 Reihenhauszeilen im WA 3 absehbar. Da fur die
sechs Reihenhauszeilen im WA 3 die notwendigen Einstellplatze nicht auf dem jeweiligen
Baugrundstlck, sondern in Gemeinschaftsanlagen nachgewiesen werden (s. Kapitel 7.1.3
Flache fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§ 12 Abs.6,
14 und 19 Abs.4 BauNV0)), werden die Flachenanteile der Gemeinschaftsanlage den Bau-
grundsttcken gemaB § 21 a Absatz 2 BauNVO hinzugerechnet. Hierdurch kann die GRZ von
0,4 eingehalten werden.

Gewerbegebiet:

Das MaB der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet (GE 1- GE 5) wird durch die Festsetzung
der GRZ auf 0,5, der GFZ auf 1,5 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse wird fir die Teil-
bereiche des Gewerbegebietes GE 1; GE 2, GE 3 und GE 5 auf drei und im Teilbereich GE 4
nordwestlich der HaupterschlieBung auf vier und an der Pleikartsférster StraBBe auf drei als
Obergrenze festgesetzt.

Begrindung:
Ein wesentliches stadtebauliche Ziel fir das Plangebiet , Im Bieth” ist die Bereitstellung von

gewerblichen Baugrundstiicken zur Ansiedlung von Handwerksbetrieben und Kleingewerbe.
Diesem Ziel wird nicht nur durch die Gliederung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
Rechnung getragen, sondern schldgt sich auch im Mal der baulichen Nutzung nieder. Betrie-
be dieser GréBenordnung haben in aller Regel ein bestimmtes Raumprogramm, welches sich
durch die einzelnen Nutzungskomponenten (Wohnung des Betriebsinhabers,
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Buro, Produktionsbereich, Lagerhaltung, Stellpldtze) zusammen setzt. Bei der Flachen-
ermittlung ist auf vorhandene Durchschnitts- und Erfahrungswerte zurtick gegriffen worden.
Hierbei wurde auch die Relation zwischen Hauptbaukdrpern und Nebenanlagen sowie Stell-
platzen und Garagen berUcksichtigt. Bei der festgesetzten GRZ kann 50 % des Baugrund-
stlickes fur die gewerbliche Hauptnutzung in Anspruch genommen werden. Zusatzlich koén-
nen weitere 25 % des Baugrundstickes fur Zufahrten, Stellplatze und Garagen sowie fir Ne-
benanlagen genutzt werden. In der Summe sind somit 75 % des Baugrundstickes baulich
nutzbar, was nur unwesentlich unter der Obergrenze von 0,8 fir Gewerbegebiete liegt (§ 17
Absatz 1 BauNVO). Somit verbleiben mindestens 25 % des Baugrundstiickes unversiegelt. Die
nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstticke sind gemaB Landesbauordnung gartnerisch
anzulegen und zu gestalten. Hierdurch kann eine gewisse, wenn auch nur begrenzte, Frei-
raumqgualitat auf den Grundstlicken geschaffen werden. Dies ist umso wichtiger, als gerade
auf den Grundstiicken der Handwerksbetriebe in der Regel wohl auch betriebsbedingtes
Wohnen stattfinden wird und das Gewerbegrundstiick somit den Lebensmittelpunkt des Be-
triebsinhabers und seiner Familie bildet. Uber diese Mindestanforderungen der LBO hinaus
werden Regelungen zur Bepflanzungen der nicht tGberbauten Flachen der Baugrundstlicke
getroffen (s. hierzu Kapitel 7.1.13).

Eine Ausnahme hiervon gilt fir den Bereich der Altablagerung. Fur den raumlichen Umgriff
der Altablagerung wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Mit der Festsetzung wird eine Kom-
plettversiegelung des betreffenden Bereichs ermdglicht, wodurch nachhaltig ein Schad-
stoffaustrag aus der Altablagerung in das Grundwasser erreicht werden kann. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen nach § 17 Absatz 2 BauNVO ist an das Vorliegen bzw. die Erfal-
lung bestimmter Voraussetzungen gebunden, die insgesamt, also kumulativ vorliegen bzw.
erfUllt sein miUssen. 17 Absatz 2 BauNVO enthalt 5 Voraussetzungen, und zwar

= Erfordernis durch besondere stadtebauliche Grinde,

= \Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
= Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen,

= Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs und

= Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange.

Das Vorhandensein der Altablagerung stellt an und fir sich den besonderen stadtebaulichen
Grund dar, mit dem sich die Planung auseinander zu setzen hat. Die Versiegelung der Alt-
ablagerung stellt eine MaBnahme dar, die in erster Linie nachteilige Umweltauswirkungen
(hier die Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser) vermeiden soll und gleichzeitig die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewadhrleisten soll. Zwar konnte
in der orientierenden Untersuchung zur Altablagerung kein Gefahrdungspotential fur den
Wirkungspfad Mensch nachgewiesen werden, mit der Versiegelung des Bereichs wird dies
nachhaltig gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der Bedurfnisse des Verkehrs bzw. das Ent-
gegenstehen sonstiger ¢ffentlicher Belange ist im vorliegenden Fall nicht erkennbar.
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7.1.2
7.1.2.1

7.1.2.2

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauwveise

Fur das Gewerbegebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise zugunsten groBtmaglicher
Flexibilitat verzichtet.

Fur die Allgemeinen Wohngebiet WA 1- WA 3 werden folgende Bauweisen festgesetzt.
WA 1: offene Bauweise nur Einzelhduser

Begriindung:
In Kombination mit der Beschrankung der Wohneinheiten auf max. zwei Wohneinheiten pro

Gebaude wird hier die in Anlehnung an die Struktur des angrenzende Wohngebiets ,, Kirch-
heim West" aufgelockerte Bauweise auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs umge-
setzt.

WA 2: geschlossene Bauweise

Begriindung:
Diese Festsetzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Entwurf unter BerUcksichtigung der

gemaB des stadtebaulichen Entwurfs vorgesehenen Gebdudetypen der aneinandergereihten
Stadthduser.

WA 3: geschlossenen Bauweise

Begriindung:
Diese Festsetzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Entwurf unter Bericksichtigung der

gemal des stadtebaulichen Entwurfs vorgesehenen Gebadudetypen Reihenhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gewerbegebiet (GE 1 — GE5) -Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb des Gewerbegebietes werden durch Bau-
grenzen bestimmt, die gréBtmaogliche Flexibilitat hinsichtlich der Anordnung der Baukdrper
im Rahmen der Konzeption ermdglichen. Die Baugrenzen beschreiben gro3ztigige Baufelder,
die zum 6ffentlichen StraBenraum jeweils 2,50 m und zu den 6ffentliche Grunflachen jeweils
5 m von den Baugebietsgrenzen abrlcken. Das Abrlcken der Baufenster basiert zum einen
auf der Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen, zum
anderen soll hier eine Gebietsrandeingriinung eine gestalterische Einbindung der Gewerbe-
grundstiicke sicherstellen. (s. hierzu Kapitel 7.1.13 Begriindung, Festsetzungen zu den nicht
Uberbauten Grundstlcksflachen).

An vier Baufeldern werden innerhalb des Gewerbegebiets aus besonderen stadtebaulichen
Grunde Baulinien festgesetzt. Die Baulinie an der Speyerer StraBe in Fortsetzung des Gebau-
debestandes pragt zunachst in besonderem MaB den Stadteingang an einer Haupt-
einfallsstraBe Heidelbergs. Darlber hinaus Gbernimmt der Baukorper die Funktion einer Larm-
schutzbebauung. Da der Verkehrslarm insbesondere von der Speyerer Stral3e auf das Plange-
biet einwirkt, sollen zum einen larmabgewandten Gebaudeseiten geschaffen und zum
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7.1.3

anderen die riickwartigen Nutzungen und Freirdume vor Beeintrachtigungen geschitzt wer-
den.

Die Baulinien am Quartiersplatz dienen der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption fiir
diesen Bereich. Die Raumkanten verengen den sonst sehr geradlinigen StraBBenraum optisch
und erzeugen eine baulich gefassten Platz. Da der Platzbereich sowohl den stadtebaulichen
Auftakt fir das Gewerbegebiet als auch das Wohngebiet darstellt, handelt es sich hierbei um
einen markanten Bereich, der entsprechend dieser Funktion in Erscheinung treten soll. Die
beiden Gebaudekdrper sollen deshalb als stadtebauliche Dominanten in den Platzbereich hin-
einragen.

Die der Pleikartsforster StraBe zugewandte Seite des Baufeldes GE 4 wird ebenfalls als Bau-
linie festgesetzt. Der StraBenraum der Pleikartsforster StraBe wirkt in seinem gesamten Ver-
lauf stadtebaulich ungefasst, straBenraumpragende Raumkanten fehlen vollstandig. In dem
stadtebaulichen Konzept wurde zunachst versucht, den StraBenraum durch eine Baumreihe
zu fassen und zu begrenzen. Aufgrund zahlreicher Leitungen lasst sich dieses stadtebauliche
Ziel jedoch nicht realisieren. Aus diesem Grund ist es gerade bei den noch zu Verfligung ste-
henden Baufeldern wie diesem entlang der Pleikartsforster StraBe besonders wichtig, eine
Begrenzung des StraBenraums mittels der Festsetzung einer Baulinie herbeizufihren.

Allgemeines Wohngebiet (WAL, WA2, WA3) Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 werden ausschlieBlich Gber Baugrenzen definiert. Die Gberbaubare Grundsticksflache
im WA 3 wird straBenabgewandt und seitlich Gber Baugrenzen zur StraBBe zugewandt Uber
Baulinien festgesetzt. Die jeweils westlich des Wohnwegs liegende Baulinie wird auf der
Grundlage der baurechtlich notwendigen Abstandsflachen mit 2,50 m Abstand zur StraBen-
begrenzungslinie festgesetzt, die jeweils 6stliche Baulinie im Abstand von 6,00 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie.

Wie in Kapitel 5.1.2 ausgefihrt, liegt dieser Konzeption eine stadtebaulich durchgangig an-
gewandtes Entwurfsprinzip zugrunde, bei dem die Orientierung der Freibereiche sowie die
Reduzierung der gegenseitigen Verschattung eine Rolle spielen. Dartiber hinaus entsteht
durch die Anordnung der Zeilen eine besondere Charakteristik im StraBenraum. Trotz des re-
duzierten StraBenqguerschnitts von 5,50 m und der verdichteten Bauweise, wirkt der Straen-
raum groBziigig und begriint, ohne jedoch seine raumliche Fassung zu verlieren. Innerhalb
der Baufelder WA Tund WA 2 ist eine Varianz hinsichtlich der Gebaudestellung zum einen
unter dem Aspekt der Grundsttcksorientierung und der hierin immanenten Ausnutzung nicht
erforderlich und zum anderen sind Abweichung vom stadtebaulichen Konzept weniger gra-
vierend.

Flache fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. 88 12
Abs.6, 14 und 19 Abs.4 BauNVO)

. In dem Gewerbegebiet (GF 1-GF5) sind Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen nur inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. ”

Begriindung:
Die in dem Gewerbegebiet festgesetzten Baugrenzen folgen in der Regel einem Abstand von

2,5 m zur StraB3e, bzw. 5 m zu angrenzenden Grunflachen. Hierdurch ergeben sich groB3-
zUgige Baufenster, die eine hohe Flexibilitat in der Bebaubarkeit eréffnen. Die dadurch ent-
stehenden nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen nach der stadtebaulichen Ziel-
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7.1.4

7.1.5

konzeption gartnerisch gestaltet werden und somit eine gewisse stadtebauliche Qualitat si-
chern. Aus diesem Grund ist die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

. Im Wohngebiet WA 1- WA3 sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksfldchen und auf den in der Planzeichnung als Fldche fir Gemeinschaftsgaragen
festgesetzten Fldchen zuldssig. ”

Begriindung:
Der Stellplatzbedarf richtet sich nach dem Bauordnungsrecht. Die Stellplatzpflicht ist von dem

Grundstlckeigentiimer grundsatzlich auf dem eigenen Baugrundsttick zu erfillen. In dem
Wohngebiet WA 2 und WA 3 werden die Gebaude als Baukérper festgesetzt, die nur einen
geringen Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Stellung der baulichen Anlagen zulasst. Die er-
forderlichen Stellplatze und Garagen befinden sich im WA 2 innerhalb des Baukorpers. Fur
das WA 3 werden die notwendigen Stellplatze nicht auf dem Baugrundstick, sondern auBer-
halb in einer Gemeinschaftsanlage nach § 9Abs.1 Nr. 22 BauGB errichtet und den jeweiligen
Baukdrpern zugeordnet.

Die im WA 1 vorgesehenen Einzelhausbebauung wird Uber Baufelder definiert, die einen et-
was weiteren Gestaltungsspielraum ermdéglichen. Hier ist die Errichtung von Garagen und
Stellplatzen individuell zwischen den Gebauden moglich. Far alle drei allgemeinen Wohn-
gebiete gilt jedoch, das der wohnungsbezogene Freiraum in erster Linie fir die Aufenthalts-
qualitdt der Bewohner gestaltet und gesichert werden soll. Aus diesem Grund wird die Errich-
tung von Stellplatzen und Garagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausge-
schlossen. Nebenanlagen, wie z.B. Sandkasten, Kinderspielgerate (Rutschen, Schaukel u.a.),
Gartengerdtehduser usw., sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig,
da von solchen Anlagen in der Regel eine Verbesserung der Wohnumfeldqualitat ausgeht.

Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Sport wund Spielanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Der bestehende Standort der freiwilligen Feuerwehr Kirchheim wird als Flache fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung , Feuerwehr” festgesetzt.

Der bestehende Kindergarten wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.KIGA" - Kindergarten festgesetzt.

Die bestehende Sportanlage der Freien Turner wird als Flache fur Sport- und Spielanlagen mit
der Zweckbestimmung ,, Sportanlage” festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

. Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind pro Wohngebdude max. 2 Wohnungen zuldssig.”
Durch die Beschrankung der Wohneinheiten soll in Erganzung zur Festsetzung der offenen
Bauweise nur Einzelhduser im WA 1, sichergestellt werden, dass in Anlehnung an die vor-
handenen Strukturen im Baugebiet Kirchheim West keine Mehrfamilienhauser entstehen, die
sich stadtebaulich nicht in die vorhandenen baulichen MaBstabe und Proportionen ein-
gliedern.
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7.1.6

7.1.7

7.1.8

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie Fuf3-
gangerbereiche, Flachen fur das Parken von Fahrzeugen sowie der Anschluss ande-
rer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die HaupterschlieBungsstraBBe (Typ A) sowie die StraBen zur internen ErschlieBung des Ge-
werbegebiets (Typ B) werden als Verkehrsflachen festgesetzt. Der Umgriff der Verkehrsflache
im Bereich des neuen Knotenpunktes an der Pleikartsforster StraBBe ermdglicht den Ausbau
eines Kreisverkehrs. Der Umgriff der Verkehrsflache im Kreuzungsbereich der PlanstraBe Typ
A und Typ B tragt dem Ziel Rechnung, in diesem Bereich zur Aufwertung des StraBenraums
und der Aufenthaltsqualitat innerhalb des Gewerbegebietes einen Quartiersplatz zu realisie-
ren. Im Bereich des Quartiersplatzes werden an zwei Stellen entlang der Verkehrsfléache Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Abschnitte sind deckungsgleich mit den festge-
setzten Baulinien. Die betroffenen Grundstlcke sollen ihre Zufahrten nicht vom Platz, son-
dern seitlich von der PlanstraBBe Typ B/2 organisieren. Ziel ist es, den Platzraum an dieser Stelle
Uber geschlossenen Fassaden zu begrenzen, Ein —und Ausfahrtsbereiche stiinden diesem Ziel
entgegen.

Die ErschlieBungsstraBe innerhalb des Wohngebietes sowie die StraBe im Hittenbuhl werden
gemaBR ihrer kiinftigen Funktion als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung , V" - Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die FuB- und Radwege dienen der internen ErschlieBung des Gebietes sowie der Ver-
kntpfung des neuen Plangebiets an den die bestehenden angrenzenden Wohngebiete Ge-
biete sowie den Grunflachen mit Erholungs- und Spielfunktion und werden deshalb als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,F +R” -FuB3- Radweg
oder ,F” - FuBweg festgesetzt.

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

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Umspannwerk mit den entsprechenden zu- und
ableitenden Erdkabeln. Die entsprechenden Flachen werden als Versorgungsflachen mit der
Zweckbestimmung , Elektrizitat” festgesetzt.

Wie in Kap. 5.6 Sonstige Ver- und Entsorgung dargelegt, bendtigen die Stadtwerke Heidel-
berg AG fir die Stromversorgung der geplanten Bebauung eine Netztransformatorenstation
mit einer Grundflache von 6 x 11 m. Die entsprechende Flache wird im Norden des Wohn-
gebiets als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” festgesetzt. Der Be-
reich verflgt Uber einen direkten Zugang zu der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache. Hier-
durch wird die uneingeschrankte Andienung durch die Stadtwerke gewahrleistet.

Festsetzungen flr die Versickerung von Niederschlagswasser, (8 9 Abs. 1 Nr. 14
i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Wie in Kap. 5.5 Versickerungskonzept dargelegt, liegen in dem Plangebiet die Voraus-
setzungen fur eine Versickerung des Niederschlagswassers vor. Aus diesem Grund werden die
zur Versickerung bendtigten Flachen als Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB mit der Zweckbestimmung V -, Ver-
sickerung” festgesetzt.

., Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig. ”
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7.1.9

Begriindung:
Bedingung fir die Versickerung ist, dass sie schadlos erfolgen kann, was eine bestimmte Qua-

litdt des Niederschlagswassers voraussetzt. Aus diesem Grund werden bestimmte Materialien,
die eine Verunreinigung des Niederschlagswassers verursachen kénnen, ausgeschlossen.

., Das auf Grundstticken von befestigten Fldchen abflieBende Niederschlagswasser ist auf der
festgesetzten Fldche fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser liber die
bewachsene Bodenzone zu versickern. Fine Ausnahme hiervon besteht fir die befestigten
Fléchen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden kann. Diese Fl&-
chen sind dber die dffentliche Kanalisation zu entwéssern. ”

Begriindung:
Eine weitere Bedingung fir die Versickerung ist, dass dies auch technisch méglich ist. Hierzu

ist zunachst die anfallende Niederschlagsmenge zu quantifizieren. Dabei sind auch abfluss-
verzdgernden MaBnahmen, wie z.B. Dachbegriinung u.a., zu bertcksichtigen. Die sich hier-
aus ergebende potentielle Niederschlagsmenge fuhrt unter Beriicksichtigung des Durch-
lassigkeitsbeiwertes des Untergrundes und der Versickerungstechnik zu dem benétigten Fla-
chenbedarf. Im Bebauungsplan ist eine ausreichend dimensionierte Flache zur Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt.

, Die fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschiagswasser festgesetzte Flédche ist
vor Verdichtung zu schiitzen. Die Ablagerung von Materialien, Bodenaushub oder das Befah-
ren ist, auch wahrend der Bauzeit, nicht zuldssig. ”

Begriindung:
Da die Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlage von den hydraulischen Eigenschaften des

Untergrundes abhangig ist, sind in dem Bereich der Versickerungsanlagen MaBnahmen, die
zu einer Verdichtung des Bodens fuhren kénnen, unzuldssig.

Offentliche und private Grinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport-,
Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung ,,Parkanlage und Zweckbestimmung
»Kinderspielplatz*

Im Plangebiet sind mehrere Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,, Parkaniage ” und eine
Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,, Kinderspielplatz” festgesetzt. Neben der haupt-
sdchlichen Funktion als Ausgleichsfldchen (MalBnahmen nach § 9 Absatz 1 Nr. 20) sind in un-
terschiedlichen Anteilen die Nutzung als Spiel- und Erholungstidche zuldssig sowie die unter-
georanete Versickerung von Niederschlagswasser.

Begriindung:
Die insgesamt 4,35 ha gro3en offentlichen Griinflachen sollen folgende Funktionen in unter-

schiedlichen Anteilen (s. Pkt. 9.2.7) flr das Plangebiet erfillen:

» Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB

= Informelle Spiel- und Erholungsflache (Wege, Platze, Spielwiesen)
= Spezielle Spielflachen noérdlich der Kindertagesstatte

= Griunverbindung und Gliederung des Baugebiets

= Raum fir Niederschlagswasserversickerung
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Flachenangaben zu den einzelnen Grinflachen und die zugeordneten Funktionsanteile und
Ausstattungsmerkmale finden sich in dem Tabellenteil 2 zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanz.

7.1.10 Flachen oder Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1.10.1 MaBBnahmenflache M 1

., In der &ffentlichen Griinflache entlang der Speyerer StralBe — ndrdlicher Teil sind dlie vor-

handenen StralBenbdume und Griinbestinde zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und durch
Neupflanzungen von Hochstammen der Pflanzliste 2 auf 1 Baum pro 8 m Stral3enldnge zu
erganzen. ”

7.1.10.2 MalBnahmenflache M 2

, Die Sickerfldchen und seitlichen Béschungen sind mit Magerrasen anzuséen und als Wiese
zu Pflegen. Auf beiden Seiten der Mulden sind klein- bis mittelkronige Baume der Pflanzliste
2 in Reihen mit einem Abstand von 6-10 m zu pflanzen. ”

7.1.10.3 MaRnahmenflache M 3

 Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten, zu pflegen und zu ergénzen auf 1 hoch-
stammigen Obstbaum pro 100 gm gem. Pflanzliste 4. Ca. 50-60 % der Fldche ist als Wiese zu
begrinen. Max. 40 % koénnen als Spielrasen oder befestigte Flachen ausgebildet werden. ”

7.1.10.4 MaRnahmenflache M 4

., Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten. Die Fldche ist als Wiese auszubilden und zu pfle-
gen (2-schiirige Mahd). Die Randzonen sind mit freiwachsenden Hecken mit gebiets-
heimischen Arten der Pflanzliste] zu bepflanzen. ”

7.1.10.5 MalRnahmenflache M 5

, Die vorhandenen Biume sind zu erhalten und zu pflegen und durch Obstbaumhochstamme
der Pflanzliste 4 so zu ergdnzen, dass pro ca. 100 gm ein Baum steht. 55-60 % der Fléche ist
als Wiese auszubilden und zu pflegen (2-schiirige Mahd). Ca. 5-10 % der Fidche ist mit frei-
wachsende Hecken aus gebietsheimischen Arten der Pflanzliste] zu bepflanzen. Max. 20 %
der Fldache kbnnen als Spiel- und Liegewiese und 10 % als befestigte Flédche ausgebildet wer-
den.”

7.1.10.6 MaBRBnahmenflache M 6

, Die vorhandenen Hecken auf der nordlichen Larmschutzwallseite sind zu erhalten. Die er-
forderliche Larmschutzwand ist aus Gabionen herzustellen. Die Fldchen ndrdlich des Ldrm-
schutzwalles sind als Obstwiesen (1 Hochstamm je 100 gm gem. Pflanzliste 4)herzustellen
und nachhaltig zu pflegen (2-schiirige Mahd). Zuldssig ist eine Geh- und Radwegverbindung
aufca. 7 % der Flache. ”

7.1.10.7 MalBnahmenflache M 7

Die Fidchen sind als Obstwiesen (1 Hochstamm je 100 gm gem. Pflanzliste 4) herzustellen und
nachhaltig zu pflegen (2-schiirige Mahd). 5 — 10 % der Fidche ist mit Hecken aus
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gebietsheimischen Gehdlzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Zuldssig ist eine Geh- und Rad-
wegverbindung auf ca. 7 % der Fldche.

7.1.10.8 MaRnahmenflache M 8

" Die vorhandenen StralBenbdume und Grinbestdnde sind zu erhalten und auf 1 Baum pro 8m
StraBBenlénge zu ergénzen. Die Fldchen sidostlich des vorhandenen Radweges sind als Obst-
wiese (1 Hochstamm pro 10 m StralBenldnge gem. Pflanzliste 4) herzustellen und nachhaltig zu
pflegen (2-schiirige Mahd). ”

7.1.10.9 MaRnahmenflache M 9*

Die Fidchen sind als Obstwiesen (1 Hochstamm je 100 gm gem. Pflanzliste 4) herzustellen und
nachhaltig zu pflegen (2-schirige Mahd). 5 — 10 % der Fidche ist mit Hecken aus gebietshei-
mischen Gehdlzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Zuldssig ist eine Geh- und Rad-
wegverbindung auf max. 15 % der Fldche.”

Begriindung:
Bebauungsplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewdhrleisten. Daher

sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und Landschaftspflege, insbe-
sondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima in der
Planung besonders zu bericksichtigen (siehe auch Teil B — Umweltbericht). Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans Kirchheim ,Im Bieth’ werden Eingriffe in Natur und Landschaft
verursacht. Im Rahmen des Planverfahrens ist daher zu prifen, inwieweit diese vermieden
oder minimiert werden kédnnen. Der Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen, die einen Bei-
trag zur Vermeidung bzw. Minimierung leisten und, sofern dies nicht méglich ist, einen Aus-
gleich fur die Eingriffe gewahrleisten. Darlber hinaus leisten die Festsetzungen einen Beitrag
zur Umsetzung der stadtebaulichen Planungskonzeption (siehe auch Kap. 5.3 Grin- und Frei-
raumkonzept).

Die Festsetzungen zu M1 bis M9 dienen dem Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft. Mit der Auswahl gebietsheimischer Pflanzenarten mit der Schwerpunktset-
zung im Bereich der Obstbaume wird ein Beitrag zur landschaftlichen Einbindung des Gebie-
tes geleistet, eine groBtmaogliche Funktion als Lebensraum fir landschaftsraumtypische Tiere
und Pflanzen gewahrt. Die Auswahl an Pflanzenarten entspricht damit dem Standort und den
natur- und kulturrdumlich typischen Vegetationsstrukturen. Bei Berticksichtigung der entspre-
chenden Artenauswahl werden nicht nur Beeintrachtigungen des Gebietscharakters vermin-
dert, sondern es wird zugleich ein Nahrungsangebot fur Siedlungsrand bewohnende Tierar-
ten geschaffen. Gehdlzbestande aus gebietsheimischen Arten Gbernehmen Lebensraum-
funktionen fir die gebietstypische Tierwelt, insbesondere im Hinblick auf die Bedeutung der
Flachen als Trittsteinbiotope bzw. als lineare Verbundelement

Die Beschrankung des Anteils befestigter Flachen und des Anteils hoher Nutzungsintensitdten
an den Granflachen sichert die angestrebten Naturhaushaltsfunktionen (Versickerung, klima-
tischer und biotischer Ausgleich) auf den Grinflachen und tragt zur Vermeidung und Mini-
mierung des Eingriffs durch das Vorhaben bei. Fir die Flache M3 — untergeordneter auch M5
- steht die Freizeitnutzung (Kinderspielplatz) im Vordergrund, so dass hier ein héherer Ver-
siegelungsgrad bzw. Intensitdtsgrad zu erwarten ist. Auf den tbrigen Grinflache steht die
Ausgleichsfunktion im Vordergrund, so dass hier die befestigte Flache i.d.R. auf 7-15% fur
die unbedingt notwendigen FuBwegebeziehungen beschrankt wird.
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7.1.10.10 Zuordnung der Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

, Die Fldchen und MalBnahmen M1 — M9 nach 7.1 bis 7.9 zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie dlie externen Flachen und MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, werden zu 29 % den
StralBen- und Verkehrsflédchen (interne ErschlieSung) und zu 71 % den Baugrundstiicken im
Plangebiet als AusgleichsmalBnahmen zugeoradnet. Die erforderlichen externen Ausgleichs-
mafnahmen werden aus dem Okokonto zur Verfiigung gestellt.”

Begriindung:
Die AusgleichsmaBnahmen werden analog zum Anteil der Neuversiegelung durch die Bau-

maBnahmen zugeordnet. In der folgenden Tabelle ist die max. zulassige Versieglung auf den
Bauflachen der Versiegelung durch den StraBenneubau bzw. -ausbau gegentbergestellt

Tab. Berechnung der Versiegelung

Neuversiegelung durch Bauflachen1) 60.000 m2 71%
Neuversiegelung durch StraBenflachen 25.000 m2 29%
Summe 85.000 m2 100%

1) GRZ + 50 % Uberschreitungsmoglichkeit gem. 19 Absatz 4 BauNVO

. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-WA3) sind mindestens 50% der Dachfldchen, im Ge-
werbegebiet (Teilbereiche GE 1- GF 5) mindestens 80% extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Dachfldchen sind mit einer standortgerechten Graser-Kréuter-Mischung
anzuséen. Insofern der statische Nachweis erbracht wirad, dass eine 10 cm hohe Substrat-
schicht nicht moglich ist, ist eine Reduzierung der Substratschicht auf 6 cm zuldssig. ”

Begriindung:
Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmerdckstrahlung und ihre Verdunstung zur

Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukérpern bei, griine Dacher kénnen als
"Staubsenke" wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserrtickhaltevermdgens bei-
tragen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vor-
rangiger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kén-
nen Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbiotope flr an die speziellen Lebensbedin-
gungen angepasste Tiere und Pflanzen darstellen.

Des Weiteren wird die produktive Verdunstung begiinstigt und Niederschlagswasser um ca.
40% reduziert und zeitlich verzoégert an die Versickerungsflachen abgegeben. Da die Dimen-
sionierung der Versickerungsflache bereits abflussverzégernden MalBBnahmen beinhaltet, wird
die Dachbegriinung auch zwingend festgesetzt.
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7.1.11

. Insofern der Niederschlagswasserabfluss schadlos versickert werden kann, sind Steljpldtze
fir Kraftfahrzeuge in einem wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchidssigkeit um mehr als 35 % mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugen-
schluss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig. ”

Begriindung:
Aufgrund der stark ausgelasteten Kanale im Planungsraum sowie der Lage im Wasserschutz-

gebiet kommt der Versickerung von Niederschldgen vor Ort eine besondere Bedeutung zu.
Demzufolge sind im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und -pfaden wasser-
durchlassige Belage mit maglichst hohem, begriinbarem Bodenanteil (z. B. Pflaster, Rasen-
pflaster, Splitt, Schotterrasen) zu verwenden, um die zentralen Versickerungsflachen zu ent-
lasten und um Baumen in der Nahe der Parkflachen den notwendigen Wurzelraum zur Ver-
flgung zu stellen. Die Auswirkungen durch die Flachenversiegelung auf das Grundwasser
kénnen dadurch gemindert werden. Die MaBnahmen dienen zugleich dem Ortsbild, da ent-
sprechend befestigte Flachen und maandrierende Mulden in der Regel "naturlicher" wirken
und so das Bild des Neubaugebiets mitpragen.

,Zum Schutz von nachtaktiven, fliegenden Insekten sind fiir die Beleuchtung der StralBen-
und Verkehrstldchen ausschlieBBlich Lampen mit einem Lichtspektrum Gber 500 Nm zu ver-
wenden. Es kénnen auch andere MalBnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden. ”

Begrindung:
Die nachtliche Beleuchtung von StraBen und Verkehrsflachen zieht bei gewissen Licht-

spektren (Quecksilberdampf-Hochdrucklampen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und
wirkt dadurch als tédliche Falle. Dies kann durch die Verwendung von Lampen mit einem
Lichtspektrum Uber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) im StraBenraum ver-
mieden werden.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden dirfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

. Im Plangebiet ist die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen zur Warme-
erzeugung und Warmwasserbereitung nicht zuldssig. Solche Brennstoffe diirfen nur dann
verwendet werden, wenn vom Verursacher der Nachweis vorgelegt wird, dal3 gegendiber der
Verwendung zuldssiger Brennstoffe keine Verschlechterung der Menge oder Zusammen-
setzung der Emissionen je erzeugter Wérmeeinheit zu erwarten ist.”

Begriindung:
Das gesamte Stadtgebiet von Heidelberg weist nach dem ver&ffentlichten Teilbericht Emissio-

nen, Immissionen, Wirkungen, Ursachen des Luftreinhalteplans fur den GroBraum Mannheim
— Heidelberg 1985 eine mittlere Luftverunreinigung auf. Dies ist durch die Smog-Verordnung
fur das Gebiet Rhein-Neckar von 1989 belegt. Zu dieser Belastung flhren die hohen Emissio-
nen im Rhein-Neckar Gebiet infolge der Konzentration von Industrie, Verkehr und Besied-
lung. Verstarkt wird die Situation fur Heidelberg durch vorherrschend austauscharme Wetter-
lagen.

In der Bauleitplanung ist daher Sorge zu tragen, dass die negativen Umweltbelastungen, die
von dem Plangebiet ausgehen kénnen, so gering wie maglich gehalten werden. Dies kann
durch verschiedene MalBnahmen erreicht werden. Einmal mit der Dachbegriinung. Damit ist
es moglich, Staube und Schadstoffe aus der Luft zu filtern, gleichzeitig wird Niederschlags-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt Datei: Begruendung.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Kirchheim ,Im Bieth”
Entwurf in der 06.05.2005 Seite 80

wasser zurtickgehalten und Uber die Evapotranspiration an die Umgebung zuriickgegeben.
Zum anderen kann die Verwendung bestimmter Brennstoffe, die hinsichtlich des Emissions-
verhaltens bedenklich sind, ausgeschlossen werden:

7.1.12 Die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Schallschutz:

Das Plangebiet ist durch den StraBenverkehr der Speyerer StraBe und vom Cuzaring einer er-
heblichen Larmvorbelastung ausgesetzt. Zur Gewahrleitung gesunder Wohnverhaltnisse sind
daher aktive LarmschutzmaBnahmen entlang der StraBBen zwingend erforderlich. Aus diesem
Grund sind in der Planzeichnung entlang der Speyerer StraBe und des Cuzarings Flachen fir
Larmschutzwdnde festgesetzt. Die jeweiligen Héhen von min. 2 m bzw. 4,00 m Uber Fahr-
bahnoberkante ergeben sich auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens.

Festsetzung:

Entlang der Speyerer StralSe und des Cuzarings sind bis zur Einmdndung der PlanstralBe A/1
auf den im Plan entsprechend festgesetzten Fidchen Larmschutzwénde mit einer Hohe von
mindestens 2 m Gber Fahrbahnoberkante (FOK) zu erstellen.

Entlang des Cuzarings zwischen der PlanstralBe A/1 und dem Stiickerweg ist auf der im Plan
entsprechend festgesetzten Fldche eine Ldrmschutzwand mit einer Héhe von mindestens 4 m
Uber Fahrbahnoberkante (FOK) zu erstellen.

Passiver Schallschutz

Auch die Realisierung der o.g. aktiven SchallschutzmaBnahmen kann die Einhaltung der ein-
schldgigen Richt- und Orientierungswerte nicht gewahrleisten. In einzelnen Teilbereichen des
Plangebietes sind weitergehende passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden not-
wendig. Die betrifft die gewerblichen Gebaude direkt in erster Baureihe entlang der Speyerer
StraBe, bei denen selbst die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete Uberschritten wird.

Festsetzung:
Zum Schutz vor Larmimmissionen, die von der | 600a — Speyerer StralBe — ausgehen, sind ber

allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten von gewerblichen Anlagen in direkter Nachbar-
schaft zur L 600a die Gebdudegrundrisse so auszurichten, dass die zum dauerhaften Auf-
enthalt von Personen vorgesehenen Riume der Ldrmquelle abgewandt sind. Dartiber hinaus
sind zur Sicherung einer ausreichenden Wohn- und Nachtruhe bei allen zuldssigen Wohnun-
gen an Tdren, Fenster, AuBenwdnde und Déchern, die zur Larmquelle orientiert sind, Schall-
schutzmalBnahmen durchzufihren, die ein Schallddmmmali von 40 dB(A) erzielen.

GemdlB § 31 Absatz 1 BauGRB sind von dlieser Festsetzung Ausnahmen zuldssig, wenn nachge-
wiesen wird, dass in den Aufenthaltsréumen ein Innengerduschpegel von 30 dB(A) nachts
und 40 dB(A) tags nicht dberschritten wird.
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Die Uberschreitung der Orientierungswerte betrifft jedoch nicht nur das Gewerbegebiet, auch
die Wohngebaude entlang des Cuzarings sind trotz aktiver SchallschutzmaBnahmen noch ei-
ner erheblichen Vorbelastung ausgesetzt. Auch hier werden passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.

Festsetzung:
Zum Schutz vor Larmimmissionen, die von der K 9707 — Cuzaring — ausgehen, sind ber allen
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten die Wohngrundrisse der mit oder gekenn-

zeichneten Wohngebédude so auszurichten, dass die zum dauerha Aufenttralt von Perso-
nen vorgesehenen Réume der Lérmquelle abgewandt sind. Dardber hinaus sind zur Sicherung
einer ausreichenden Wohn- und Nachtruhe bei allen zuldssigen Wohnungen an Ttiren, Fens-
ter, AuBenwdnde und Déchern, die zur Larmquelle orientiert sind, Schallschutzmalbnahmen
aurchzufihren, die ein Schallddmmmal in den

mit gekennzeichneten Wohngebdude von 35 dB(A) und

mit gekennzeichneten Wohngebaude von 30 dB(A) erzielen.

Gemals § 31 Absatz 1 BauGR sind von dieser Festsetzung Ausnahmen zuldssig, wenn nachge-
wiesen wird, dass in den Aufenthaltsréumen ein Innengerduschpegel von 30 dB(A) nachts
und 40 dB(A) tags nicht dberschritten wird.

Das geplante Wohngebiet wird jedoch nicht nur durch die Speyerer StraBe und den Cuzaring
larmvorbelastet, auch die Umspannanlage und die davon ausgehenden Larmemissionen stel-
len eine Vorbelastung dar. Hier werden, in der als kritisch zu betrachtenden Nachtzeit, die O-
rientierungswerte fir Mischgebiete Uberschritten. Am kritischsten Immissionsort werden die
Orientierungswerte flr Gewerbegebiete erreicht. Hierdurch sind nicht zwangslaufig unge-
sunde Wohnverhaltnisse gegeben, auch in Gewerbegebieten kann, wenn auch einge-
schrankt, gewohnt werden. Allerdings ist der mit einem allgemeinen Wohngebiet tblicher-
weise verbundenen Schutzanspruch nicht erreichbar. Des Weiteren ist hier zu bertcksichti-
gen, dass die TA-Larm eine Uberschreitung der Richtwerte nur bis zu den Werten eines
Mischgebietes vorsieht, und das auch nur innerhalb einer Bestandssituation. Die Uber-
schreitung der Richtwerte unterliegt auch nicht dem planerischen Abwagungsgebot der
Kommune. Insofern wird hier ein rechtlicher Abwehranspruch der kiinftigen Bewohner be-
grindet. Dem ist in der Durchfihrungsphase durch entsprechende Regelungen (Vertrag,
Grunddienstbarkeit bzw. Baulast) zu begegnen.

Festsetzung:
Zum Schutz vor Larmimmissionen, die vom Umspannwerk der Stadtwerke Heidelberg ays:

gehen, sind bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten die Wohngrundrisse der mit
gekennzeichneten Wohngebdude so auszurichten, dass die zum ndchtlichen Aufenthalt von
Personen vorgesehenen Rdume der Larmquelle abgewandt sind. Dardiber hinaus sind zur Si-
cherung einer ausreichenden Wohn- und Nachtruhe ber allen zur Larmquelle orientierten
Fensterkonstruktionen Schalladmmldifter vorzusehen.

Gemél3 § 31 Absatz 1 BauGR sind von dieser Festsetzung Ausnahmen zuldssig, wenn nachge-

wiesen wird, dass in den Aufenthaltsrédumen ein Innengerduschpegel von 30 dB(A) nachts
und 40 dB(A) tags nicht dberschritten wird.
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7.1.13 Bindungen fur die Erhaltung und fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der PlanstralBe Typ A sind beidseitig, entlang der Planstral3e Typ B einseitig grol3kro-
nige Laubbdume aus Arten der Pflanzliste 2 in einem Abstand in der Reihe von 10-15 m zu
pflanzen und zu erhalten. Die GroBensortierung der in den StralBenrdumen zu pflanzenden
Bdaume muss dem Mindest-Standard dreimal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm ent-
sprechen. Ein Wechsel der Baumart innerhalb einer StralBe ist nicht zuldssig.

Begriindung:
Die Festsetzungen dienen zur Schaffung einer guten Freiraumqualitat (Potential Stadt- und

Landschaftsbild), tragen zur Staubbindung und zum Temperaturausgleich (Potential Klima)
bei und sind Bestandteil des Ausgleichskonzeptes zum Arten- und Biotopschutz.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine rasche Funktionserfillung in bezug auf die ge-
stalterische Wirkung und den Klimaschutz. Zur Férderung eines einheitlichen Bildes der Bau-
werke sollten Wechsel der Artenauswahl innerhalb eines StraBenzugs unterbleiben.

LAUT den nicht dberbauten Fldchen der Baugrundstiicke im WA 1, WA 2 und WA 3 sind pro
150 m2 Grundstdickstidche ein Laubbaum als Hochstamm und 5 weitere Pflanzen aus Arten
der Pflanzliste 1 zu pflanzen oder aus dem Bestand zu erhalten. Die GréBensortierung der zu
ptlanzenden hochstiammigen Bdume muss dem Standard dreimal verpflanzt, Stammumfang
18-20 cm entsprechen. ”

und

. In GE 1-5 sind dlie nicht dberbauten Fldchen des Baugrundstiicks zu mind. 60% mit gebiets-
heimischen Gehdlzen der Pflanzliste 1 und zu 40% mit Stauden, Wiese oder Rasen zu be-
pflanzen. Fir jede angefangene 100 gm Pflanzfldche ist 1 groBBkroniger Baum als Hochstamm
(Mindeststandard: dreimal verpflanzt, Stammumfiang 18 — 20 cm zu pflanzen. ”

Begriindung:
Die Freiflachen der Baugrundstlcke sind bedeutsame Gestaltungsmittel im Stadtebau (opti-

sche Raumwirksamkeit, Identifikation, Charakterisierung eines Raums). Die positiven dkologi-
schen und gestalterischen Wirkungen gelten insbesondere fir Gehdlzbestande. Aus diesen
Grinden ist fur die gartnerisch anzulegenden Freiflachen der Baugrundsticke die Anpflan-
zung von frei wachsenden, standortheimischen Geholzen anzustreben. Bei einer ent-
sprechenden Gestaltung kdnnen die gartnerisch anzulegenden Freiflachen vorhabensbe-
dingte Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds vermeiden bzw.
mindern.

Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Laubbdumen soll insbesondere eine klimatisch
wirksame Durchgriinung der Bauflachen erreicht werden. Die Festsetzung der Pflanzqualitat
sichert eine maoglichst rasche Funktionserfullung. Die Festsetzung dient der Vermeidung bzw.
der Minimierung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Optimie-
rung des Stadt- und Landschaftsbildes.

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortheimischen Laubgeholzen auf den Freiflachen der
Baugrundstlcke dient neben der optischen Aufwertung und der Durchgriinung des Wohn-
gebiets insbesondere der Verbesserung des Naturhaushaltes. lhre Bedeutung steigt mit der
GesamtgroBe der Grinflache sowie dem Anteil an naturnahen, extensiv genutzten Teilen.
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., Geschlossene, ungegliederte AulBenwandfldchen ab 50 m? Fldche sind dauerhaft mit Klet-
terpflanzen aus Arten der Pflanzliste 3 zu begrinen. Dieses gilt auch fir Wandfldchen, die
nicht in einer Ebene verlaufen. Je 5 m? Wandfidche ist mindestens eine Pflanze in einem
Pflanzbeet von mindestens 1 m? zu pflanzen. Die Pflanzung muss direkte Verbindung zum
Erdreich haben. Statt einer direkten Fassadenbegrinung ist eine Vorpflanzung mit Gehdlzen
zuldssig. Die Wuchshohe der Gehdlze muss mindestens zwei Drittel der Fassadenhdhe betra-
gen.”

Begriindung:
Ungegliederte Wandflachen kénnen nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Land-

schaftsbild haben. Zur Vermeidung dieser Beeintrachtigungen ist hierfiir die Begriinung ge-
schlossener, ungegliederter Fassadenflachen sowie von Parkierungsbauwerken festgesetzt.

Weitere positive Wirkungen sind in Bezug auf das Klima sowie als Lebensraum fur Tiere mit
dieser MaBnahme verbunden.

, Oberirdische Stellpldtze fiir Krafttahrzeuge sind durch Bdume zu gliedern. Je finf Stellpldtze
ist ein Baum aus Arten der Pflanzlisten 1 oder 2 zu pflanzen und zu erhalten. Die GrélB3en-
sortierung der zu pflanzenden Béume muss dem Standard dreimal verpflanzt, Stammumifang
18 — 20 cm entsprechen. ”

Begriindung:
Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Laubbdumen in Abhangigkeit von der Uberbauten

und befestigten Flache soll insbesondere eine klimatisch wirksame Durchgrinung der Bau-
flachen erreicht werden. Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine méglichst rasche
Funktionserfillung.

Die Festsetzung dient dem Ausgleich bzw. der Minimierung der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft sowie der Optimierung des Stadt- und Landschaftsbildes

. Die im Plan mit einer Bindung zur Erhaltung gekennzeichneten Einzelbdume und Fldchen
sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch Neupflanzungen aus Arten der
Pflanzliste zu ersetzen. ”

Begriindung:
Im Geltungsbereich werden Landschaftsbild pragende, zum Teil éltere Laub- und Obstbdume

mit einer Erhaltungsbindung belegt. Der Erhaltung vorhandener, insbesondere dlterer Einzel-
bdume kommt aus 6kologischer Sicht ein hoher Stellenwert zu. In Abhdngigkeit vom Ent-
wicklungsalter stellen altere Geholze eine biologisch wertvolle Nahumgebung (Durchwurze-
lung, Bodenlebewesen) dar, deren Qualitaten durch Neupflanzungen nicht ohne Weiteres er-
setzt werden kdnnen. Die Baume gehen in ein Altersstadium Uber, in dem sie starkeres
Totholz und teils mit Mulm gefullte Hohlen aufweisen. Damit steigt ihre Lebensraumfunktion
flr heimische Tiere stark an; so kdnnen sie spezialisierten Insekten (z. B. Prachtkafer) sowie
hoéhlenbritenden Vogelarten der Kulturlandschaft Vermehrungsmaoglichkeiten und Fleder-
mausen Tagesquartiere bieten.

Wahrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen nach den einschldgigen Richtlinien zu treffen
sowie Aufschittungen bzw. Abgrabungen im Traufbereich der Baume zur Sicherung der
Baumstandorte zu vermeiden.

Durch die zu erhaltenden Einzelbdume kdnnen vorhabensbedingte Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds vermieden und gemindert werden.
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7.2
7.2.1

Kennzeichnungen(8 9 Abs. 5 BauGB)
Altlablagerung (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Suddstlich der Speyerer StraBe und noérdlich des Cuzarings befindet sich eine Altablagerung
(Objekt Nr. 02465). Die Altablagerung liegt innerhalb des Gewanns ,,Im Bieth”. Laut his-
torischer Erhebung erstreckt sich die Altablagerung Uber die Flurstiicke Nr. 42007, 42006,
42005, 42004 und 42003. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Kiesgrube, die ver-
mutlich im Zeitraum von 1933 bis 1974 verfullt wurde. Da weder die Herkunft noch Zusam-
mensetzung des Ablagerungsgutes bekannt sind und der Verdacht einer Bodenver-
unreinigung gegeben ist, lag das Erfordernis fir eine Durchfiihrung einer Gefahrverdachts-
ermittlung in Form einer orientierenden Untersuchung und Bewertung der Altablagerung vor.
(s. Begriindung zum Bebauungsplan Kapitel 7.2 und 6.2.5 Altlast)

Baugrund:
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit und Setzungsempfindlichkeit des Ablagerungskorpers

werden im Vorfeld der BaumaBnahme auf dem Geldnde Baugrunduntersuchungen durch ei-
nen Fachgutachter empfohlen.

Entwdsserung
Der Ablagerungskoérper besitzt ein Schadstoffpotential an leichtflichtigen chlorierten Koh-

lenwasserstoffen. AuBerdem weist das Ablagerungsgut polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoff-Verunreinigungen (PAK-Verunreinigungen) auf.

Um einen Austrag von leichtfllichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in den Grundwasserleiter zu vermeiden, sollte die
Sickerwasserbildung weitestgehend verhindert werden.

Uberwachung Erdaushub, Arbeitsschutz

Es wird empfohlen die durchzufihrenden Erdarbeiten durch einen Fachgutachter betreuen zu
lassen, um die hierbei anfallenden Erdaushubmassen organoleptisch zu priifen. Gegebenen-
falls kann das kontaminierte Material belastungsspezifisch noch separiert werden, um Kosten
fur die Entsorgung einzusparen. Deklarationsanalysen des Erdaushubs gemal der Tab. I1.1.2-
2/3 Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA, Tab. I1.1.2-2/3) und gegebenenfalls nach der
Technischen Anleitung Siedlungsabfall (TASI) sind vorzusehen. Anhand der Analysenergebnis-
se kann maoglicherweise ein Teil des Erdaushubs aus den Randbereichen der Altablagerung
einer Wiederverwertung zugefihrt werden.

Da Restmassen zu erwarten sind, werden Baggerschirfe im Vorfeld der BaumaBnahme emp-
fohlen, anhand derer reprasentative Analysen des Bodens und eine Einstufung des Belas-
tungsgrades hinsichtlich einer méglichen Wiederverwertung oder Entsorgung erfolgen kon-
nen. Auf dieser Basis ist eine Kostenermittlung moéglich. In Anbetracht der nachgewiesenen
Schadstoffe ist im Vorfeld der Bauarbeiten ein Arbeits- und Sicherheitskonzept zu erstellen.
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7.3 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 Absatz 6 BauGB)

7.3.1 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet IlIB der Wassergewinnungsanlagen der Stadt Hei-
delberg (Wasserwerk Rauschen).

8 Verfahren und Abwéagung

8.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 12.07.1990 die Aufstellung
des Bebauungsplans Kirchheim ,,,,Im Bieth”. Der Geltungsbereich entsprach bis auf geringe
Abweichungen in den Randbereichen am Cuzaring dem des vorliegenden Bebauungsplans.
Ziel war es Uberwiegend Flachen fur Wohnungsbau zu entwickeln. Entlang der Speyerer Stra-
Be sollten Flachen fur wissenschaftliche Einrichtungen geschaffen werden, die durch ihre An-
ordnung Larmschutzfunktion fur die rtckliegende Wohnbebauung Gbernehmen sollten.

8.2 Frihzeitige Burgerbeteiligung
Die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 15.10.1990 bis einschlieBlich
02.11.1990 durch Planaushang sowie durch eine 6ffentliche Anhdrungsveranstaltung am
17.10.1990 durchgefihrt. Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
durch einen Anhdrungstermin am 29.11.1991.

8.3 Offentliche Auslegung
FUr den Entwurf in der Fassung vom 10.06.1994 wurde schlieBlich am 07.07.1994 von dem
Gemeinderat die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Diese fand in der Zeit vom 05.09.1994
bis einschlieBlich 04.10.1994 stattfand.

8.4 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 05.09.1994 von der Planung un-
terrichtet und um Stellungnahme gebeten.

Aufgrund der im Rahmen der Offenlage sowie der in der Tragerbeteiligung eingegangen An-
regungen und Bedenken stellte sich jedoch heraus, dass insbesondere die Larm- und Schad-
stoffbelastung der Speyerer StraBe sowie das Thema Elektrosmog im Zusammenhang mit der
im Plangebiet vorhandenen Umspannanlage, die Ausweisung eines Baugebiets mit Schwer-
punkt Wohnen an diesem Standort im urspriinglich beabsichtigten Umfang nicht sinnvoll er-
schienen lieB. Das Konzept fur das Plangebiet wurde vor dem Hintergrund der erheblichen
Vorbelastung mit entsprechend neuen Zielsetzungen konzipiert:

= Reduzierung der Wohnbauflachen,
= Entwicklung von Gewerbeflachen entlang der Speyerer StraBe mit Larmschutzfunktion,

= raumliche Trennung der beiden Nutzungen durch einen Streifen Dauerkleingarten sowie
eine offentliche Griinflache

Der Gemeinderat beschloss daraufhin in seiner Sitzung am 24.10.1996, den Gesamt-
bebauungsplan in den Grenzen der Offenlage von 1994 auf der Grundlage dieses neuen
bzw. geanderten Strukturplans vom 24.05.1996 weiterzuverfolgen.
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8.5

8.6

8.7

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Auf der Grundlage dieser neuen Konzeption wurde eine erneute friihzeitige Blrgerbe-
teiligung vom 10.07.2000 bis 23.07.2000 durchgefihrt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wurde fir das weitere Verfahren geteilt, um das Gewerbegebiet mit der erforder-
lichen Larmschutzbebauung entlang der Speyerer Stral3e zuerst zur Rechtskraft zu bringen.

Offentliche Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan ,,Im Bieth- Teilbereich Ge-
werbegebiet*

Am 12.07.2001 beschloss der Gemeinderat die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zum Be-
bauungsplan ,,Im Bieth-Teilbereich Gewerbegebiet”. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom
20.08.2001 bis einschlieBlich 21.09.2001.

Offentliche Auslegung des Entwurfs zu Bebauungsplan ,,Im Bieth*
Wird nach Durchfihrung im weiteren Verfahren ergénzt.
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9.2

Durchfihrung und Kosten
Flachenbilanz

Der Geltungsbereich insgesamt umfasst rd. 21,5 ha.

Flachen in m2
Baugebietsflachen Allgemeines Wohngebiet

WA 1 9.452
WA 2 9.143
WA 3 11.678
Teilsumme WA 1-3 30.273
GE 1 6.623
GE 2 10.923
GE 3 10.195
GE 4 38.459
GE 5 6.851
Teilsumme GE 1-5 73.051
Offentliche Grunflachen 43.535
Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen 19.554
StraBenverkehrsflachen besonderer 9.100
Zweckbestimmung verkehrsberuhigte Bereich
StraBenverkehrsflachen besonderer 958
Zweckbestimmung FuBgdnger und Radfahrer
StraBenverkehrsflachen besonderer 282
Zweckbestimmung FuBganger

Teilsumme Verkehrsflachen 29.893
Flachen fur die Versickerung von 6.675
Niederschlagswasser

Sonstiges

Trafo 70
Bestand:

Gemeinbedarfsflache Feuerwehr 1.854
Gemeinbedarfsflache Kindergarten 2.775
Sportanlage Freie Turner 14.857
Umspannanlage mit Flache Erdkabel 12.260
Teilsumme Bestand 31.746
Summe gesamt 215.243

Grundbesitzverhaltnisse

Seite 87

Der Uberwiegende Teil der Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereichs (rd. 60 %) befindet sich
in privatem Eigentum. Im Eigentum der Stadt Heidelberg sind ca. 40 % der Flachen.
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9.3 Umlegung

FUr das Plangebiet soll parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Baulandumlegung durchge-
flhrt werden.

9.4 Kosten

Durch das Plangebiet werden die in der folgenden Tabelle aufgeftihrten Kosten verursacht.
Die Kosten lassen sich zum Teil Gber ErschlieBungsbeitrage, Abwasserbeitrage sowie Aus-
gleichsbeitrage refinanzieren.

ErschlieBungsaufwand Gesamt in € ca. Kosten in € (Brutto)
StraBBenbau, inkl. Begleitgrin und Bodenaustausch € 8.690.500
StraBenbeleuchtung € 270.000

Anschluss Gebiet an Pleikartsforster StraBBe € 160.000

Anschluss Gebiet an Cuzaring € 199.000

Abwasser Kanal (gem. Angabe AZV) € 1.800.000
Regenwasserversickerungsanlagen (gem. Angabe AZV) € 600.000

Kosten fir notwendige Leitungsverlegungen derzeit noch nicht quantifi-

zierbar. Die Kosten werden bis
zum Satzungsbeschluss noch

ermittelt.
Larmschutzwande €1.417.000
Grinanlagen (inkl. Ausstattung) € 1.650.000
Kosten fur externe AusgleichsmaBnahmen € 170.000
ErschlieBungsaufwand gesamt € 14.956.500

zuzlglich der Kosten fiir not-
wendige Leitungsverlegungen

10 Verzeichnis der Gutachten

Begleitend zur Bearbeitung der staddtebaulichen Rahmenplanung sowie des Bebauungsplans
wurden die folgenden Gutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse sind in die Planung
eingeflossen und werden in den einzelnen Kapiteln dokumentiert:

= Gutachterliche Bewertung der Messergebnisse elektrischer und magnetische Felder auf
dem Areal ,Im Bieth” in Heidelberg-Kirchheim,
Universitat Witten/Herdecke, Fakultat fir Medizin, Institut far Normale und Pathologische
Physiologie, vom 05.Februar 1999

= Ingenieurgeologische Stellungnahme, Baugebiet ,Im Bieth”,
Versickerungsversuche zur Messung der Durchlassigkeit der anstehenden Bodenarten,
Buro Dr. Behnisch, vom 15. Juli 2003

= Ingenieurgeologische Gutachten zur Durchlassigkeit der anstehenden Bdden, Baugebiet
.Im Bieth”,
Versickerungsversuche zur Messung der Durchlassigkeiten der versickerungsfahigen Bo-
denarten im Untergrund,
Buro Dr. Behnisch, vom 15. Dezember 2004
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= QOrientierende Untersuchung der Altablagerung Objekt Nr.: 02465, Verfillung ,,Im Bieth”,
Ingenieurgesellschaft fir Umwelt und Technologie, Helmut Reutemann, vom
15. September 2003

= Energetische Beurteilung des stadtebaulichen Entwurfs ,Im Bieth”, Ingenieurbiro fur E-
nergieberatung und 6kologische Konzepte GdR - Ebdk, Zwischenbericht vom 17. Februar
2005

= Entwasserungskonzeption Ingenieurgesellschaft Bioplan, vom April 2005

= Verkehrliche Untersuchung EntwicklungsmaBnahme ,Im Bieth”, Planungsbiro von Mér-
ner und Jinger, vom Mai 2005:

= Schalltechnische Gutachten Fritz GmbH, vom 27.04.2005

Anhang:

1 Rahmenplanung ,Im Bieth”, Konzept Nutzung und Struktur,
Stadtplanungsamt Stand: 21. April 2005

2 Rahmenplanung ,Im Bieth”, Konzept Verkehr/ErschlieBung,
Stadtplanungsamt Stand: 22. April 2005

3 Rahmenplanung ,,Im Bieth”, Konzept Griin- und Freiraum,
Biro Spang, Natzschka, Fischer Stand:

4 Rahmenplanung ,Im Bieth”, Konzept Entwasserung,
BUro Bioplan Stand: April 2005

5 Rahmenplanung ,Im Bieth”, Konzept Energie, Buro Ebok,
Stand: 20.04.2005

6 Lage der Altlablagerung, Ubersichtskarte
Ingenieurgesellschaft fir Umwelt und Technologie, Helmut Reutemann, Stand 15.09.2003

7 Tabelle zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Stadtplanungsamt, Stand 22.04.2005

8 StraBennetz 2005=2015,
Planungsbiiro von Mérner und Jinger

9 Verkehrsbelastungen Prognose maximale Verkehrsstarke,
Planungsbiiro von Mérner und Jinger

Heidelberg, den .2005

Beate Weber

Oberblrgermeisterin
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1 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO fiir Baden-Wirttemberg

1 Anforderungen an die &ulRere  Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

L, Die Ddcher sind als Flachdégcher auszufihren. ”

Begrindung:
Diese Festsetzung wurde aufgenommen, um die Voraussetzungen fir die im Bebauungsplan

festgesetzte Dachbegriinung zu schaffen.

2 Anforderungen an Werbeanlagen (8§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

., Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Lichtwerbung in grellen Farben,
bewegtem oder wechselndem Licht ist unzuldssig. ”

Begriindung:
Werbeanlagen gehoren zu Handel und Gewerbe. Werbung soll auffallen, um Aufmerksam-

keit zu wecken. Das meist Ubersteigerte Bedurfnis nach Selbstdarstellung fuhrt zu immer
neuen Varianten. Damit ist die jedoch aus stadtebaulich gestalterischer Sicht die Gefahr ver-
bunden, dass zum einen das Orts- und Landschaftsbild und zum anderer die Sicherheit und
Ordnung des Verkehrs negativ beeinflusst wwerden. Aus diesem Grund wurden mit der obi-
gen Festsetzung die Werbeanlagen fur das Plangebiet entsprechend reklementiert.

3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen bebauter
Grundstticke (Freiflachen) (8 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedigungen:

. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-WA3) sind Finfriedungen bis zu einer Hohe von 1,00m
zuldssig. Einfriedungen aus Drahtgeflecht sind mit Heckengehdizen oder Kletterpflanzen ein-
zugrdnen.

Einfriedungen zwischen Baugrenze und ErschlieBungsstralBe sind nur als Mauerwerk, bis zu
einer Hohe von 0,30 m oder als lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,00 m dber Gehweg
zuldssig. ”

. Im Gewerbegebiet (GE 1-GE5) sind Finfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig.
Einfriedungen als Mauerwerk zwischen Baugrenze und ErschlieBungsstralBe sind bis zu einer
Hoéhe von 0,30 m tber Gehweg zuldssig. Finfriedungen aus Drahtgeflecht sind mit Hecken-
gehdlzen oder Kletterpflanzen einzugrinen. ”

Begriindung:
Gestaltungsvorgaben im Hinblick auf Einfriedungen, nicht Gberbaute Grundsticksflachen

dienen der landschaftlichen Einbindung sowie der inneren Gestaltung des Gebiets. Gestal-
tungsvorgaben fir die Vorgartenbereiche sollen insbesondere im Gewerbegebiet eine Homo-
genitat zwischen dem 6ffentlichen StraBBenraum und der privaten Grundsttcksflache sowie
gestalterische Mindestqualitaten gewahrleisten.

Heidelberg, den .2005

Beate Weber
Oberbilrgermeisterin
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Anhang
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