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Teil A - Stadtebauliche Begriindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ist ein wesentlicher Baustein zur funktionalen und rdumlichen Neuord-
nung des Plangebiets im Bereich der Kurfirsten-Anlage der Stadt Heidelberg. Die geplanten
Nutzungen weichen von den Grundziigen der rechtswirksamen Bebauungspléne ab. Durch
den neuen Bebauungsplan ,Kurflrsten-Anlage’ kann hingegen die stadtebauliche Neuord-
nung und die Aufwertung des Bereichs planungsrechtlich gesichert werden. Zudem soll die
Ansiedlung von nicht den stadtebaulichen Zielen entsprechenden Nutzungen (z. B. Spielhal-
len, Wettbiros und Prostitutionsbetriebe) verhindert werden.

Die Ziele der Planung werden bis zur Fertigstellung des Bebauungsplans Gber eine Verande-
rungssperre gemaR § 14 Baugesetzbuch (BauGB) gesichert. Zur Umsetzung der genannten
Zielvorstellungen ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kurfirsten-Anlage’ erforderlich.

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfiirsten-Anlage’ liegt ca. 500 m 6stlich des
Heidelberger Hauptbahnhofs zwischen dem Rdmerkreis und dem Adenauerplatz sowie zwi-
schen den altstadtnahen Heidelberger Stadtteilen ,Weststadt’ und ,Bergheim’. Der rdumliche
Geltungsbereich wird im Norden durch die nérdliche StralRenbegrenzungslinie der Kurfiirs-
ten-Anlage, im Westen durch den Rémerkreis, im Suden durch die sudliche StralRenbegren-
zungslinie der Bahnhofstrafle und im Osten durch die westliche Begrenzung der Rohrbacher
Stralte (BundesstralRe 3) begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen die folgenden Grundstiicke: 1888 (teilweise),
1888/83, 1889/21, 1889/22, 1889/23, 1889/24, 1889/49, 1889/56, 1889/57, 1889/58, 1889/60
und 1890.

1.2 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Anlass der Planaufstellung

Die heutige Kurfursten-Anlage umfasst das Areal des friheren Heidelberger Hauptbahnhofs,
dass nach dem Neubau des jetzigen Hauptbahnhofs in den 50er Jahren des letzten Jahr-
hunderts und nach der Aufgabe der bahnbetrieblichen Nutzung weitgehend mit Gebauden
und Verkehrsanlagen bebaut wurde. Aus stadthistorischer Sicht betrachtet, handelt es sich
bei der heutigen Kurfiirsten-Anlage um eine relativ junge Stadterweiterung. Das rund 8 ha
grolie Plangebiet ,Kurfiirsten-Anlage‘ zeichnet sich durch eine hohe stadtraumliche und ver-
kehrliche Lagegunst aus. Die Kurfursten-Anlage ist eine der wichtigsten Verkehrsachsen
Heidelbergs und verbindet unter anderem den jetzigen Hauptbahnhof und die Innenstadt.

Trotz der zentralen und gut erschlossenen Lage ist der Bereich zwischen der Kurfiirsten-
Anlage und der Bahnhofstral3e hinter der stddtebaulichen Entwicklung in der Heidelberger
Altstadt und auch im unmittelbaren Umfeld des Hauptbahnhofs zuriickgeblieben. Diese Ent-
wicklung beruht auf mehreren Griinden:

o Trennung der Stadteile Bergheim und Weststadt durch die Hauptverkehrsachse ,Kur-
fursten-Anlage’,

e hoher Versiegelungsgrad des Plangebiets, teilweise schlechter Zustand der Oberfla-
chen,

¢ in Teilbereichen mangelhafte Qualitat der Erdgeschossnutzungen,

e teilweise gestalterisch unbefriedigende Schnittstellen/Ubergénge zwischen dem 6f-
fentlichen Raum (Gehweg) und den angrenzenden Erdgeschossnutzungen,
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o fehlende Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlichen Raumen,

e ein sehr heterogenes Nutzungsbild und Nutzungsmal} ohne eine eindeutige Entwick-
lungslinie und stadtebauliche Identitat,

e Leerstdnde im Bereich der bestehenden Ladenlokale.

Auf der Basis der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Heidelberg wurde fir
das Areal der Kurfiirsten-Anlage im Jahr 2005 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchge-
fuhrt. Die stadtebauliche Konzeption des 1. Preistrdgers wurde anschlielend in einem stad-
tebaulichen Konzept konkretisiert und im Jahr 2007 abgeschlossen. Auf der Grundlage des
Stadtebaulichen Konzepts soll nun fiir den Bereich zwischen der Kurflirsten-Anlage und der
Bahnhofstralde der Bebauungsplan ,Kurflrsten-Anlage® aufgestellt werden.

Ein weiterer Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die kurzfristig erforderliche
Umwandlung der derzeitigen Nutzungssituation. Nach den Zielvorstellung des Landes Ba-
den-Wirttemberg sollen die bereits heute im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfiirs-
ten-Anlage’ gelegenen staatlichen Behérden — das Finanzamt Heidelberg und das Amtsge-
richt Heidelberg — auf Grund des sanierungsbediirftigen Gebaudezustandes komplett neu er-
richtet werden. Neben dem schlechten baulichen Zustand sind die bestehenden Behdrden-
gebaude auch durch eine hohe Asbestbelastung gekennzeichnet.

Aufgrund der Planungen fir den Neubau des Behdrdenzentrums ergibt sich die Chance ei-
ner Neuordnung fir diesen aus stadtebaulicher Sicht wichtigen Bereich. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, unter Einbeziehung des zu erhaltenden Bestands eine stadtebauliche
Struktur planungsrechtlich abzusichern, die dem innerstadtischen Standort ,Kurfiirsten-
Anlage’ und seinen Funktionen zwischen den Stadtteilen Bergheim und Weststadt sowie
zwischen dem Hauptbahnhof und der Altstadt gerecht werden.

Die Grundlage des Bebauungsplanentwurfs bildet das stadtebauliche Konzept (Verf.: Pesch
& Partner und wbp Landschaftsarchitekten & Ingenieure, Rahmenkonzeption stadtebauliche
Entwicklung im Bereich Kurfirsten-Anlage, Oktober 2007, Stuttgart / Bochum), das auf dem
Entwurf des 1. Preistragers des im Juni 2005 abgeschlossenen stadtebaulichen |deenwett-
bewerbs Kurfursten-Anlage Heidelberg basiert. Das stadtebauliche Konzept sieht den Bau
von insgesamt sieben Gebduden oder Gebaudeblécken entlang der Kurfiirsten-Anlage vor.
Die geplanten Gebaude werden durch in Nord-Sid-Richtung verlaufende &ffentliche Ver-
kehrsflachen voneinander getrennt. Die Geb&ude sollen entlang der Kurfursten-Anlage héher
ausfallen (bis zu 6 Geschosse) und hin zur stidlich gelegenen Bahnhofstralle Giberwiegend
auf 4 bis 5 Geschosse reduziert werden. Das neu geplante Behdrdenzentrum des Landes
Baden-Wirttemberg - durch den Neubau sollen die im Plangebiet vorhandenen Finanz- und
Gerichtsgebaude ersetzt werden - soll durch einen privaten Investor bereits im Verlauf des
Jahres 2008 realisiert werden. Durch die neuen Verbindungsachsen zwischen der Bahnhof-
stralle und der Kurfirsten-Anlage sollen die Stadtteile Bergheim und die Heidelberger West-
stadt starker miteinander verknipft werden. Relativ mittig innerhalb des Plangebiets ist ein
offentlicher Platz geplant. Im Platzbereich sind in den Erdgeschossen der neuen Gebaude
vor allem gastronomische Nutzungen vorgesehen.

Die Kurfirsten-Anlage soll zukinftig durch die Ansiedlung von zahlreichen &ffentlichkeitsori-
entierte Nutzungen sowie durch Umgestaltungen im StralRenraum aufgewertet und fir die
Offentlichkeit deutlich attraktiver gestaltet werden. Die vorhandenen Platanen in der Kurfiirs-
ten-Anlage werden ergénzt. In der Bahnhofstralle werden durch die geplante Veranderung
des StraRenquerschnitts teilweise Neuanpflanzungen erforderlich. In der Summe werden je-
doch deutlich mehr Baume gepflanzt als gefallt werden. Nach dem derzeitigen Stand der
Planung entfallen 24 vorhandene Strallenb&ume, die durch 56 Neupflanzungen ersetzt wer-
den. Aufgrund der geplanten Neugestaltung der Bahnhofstralle werden die heutigen Mittel-
parkplatze durch Langsparkplatze ersetzt. Die im Bereich des Baumarkts gelegenen Bus-
parkplatze werden bei einer Neubebauung entfallen. Fir diese Busparkplatze sollen im Nah-

5



Anlage 2 zur Drucksache: 0108/2008/BV

Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage Stand Entwurf

bereich der Heidelberger Innenstadt Ersatzstellpldtze gefunden werden.

An die Qualitat der privaten BaumalRnahmen sind aufgrund des prominenten Standorts und
der beschriebenen Zielsetzungen hohe Anforderungen zu stellen. Speziell der Kopfbau am
Roémerkreis, der Quartiersplatz und das neue Behdrdenzentrum als erster '‘Baustein’ haben
eine wichtige Funktion fir die geplante Aufwertung der Kurfiirsten-Anlage.

Zielsetzungen ,Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage*

Folgende stadtebauliche und verkehrsplanerische Ziele werden fiir den Bereich des Bebau-
ungsplans ,Kurfiirsten-Anlage’ definiert:

Umsetzung der Grundziige des Wettbewerbsentwurfs (1. Preis) und das qualifizie-
rende stadtebauliche Konzept,

Ausbildung eines lebendigen neuen Stadtquartiers, auch in den Abend- und den frii-
hen Nachtstunden; Bau eines neuen Quartiersplatzes in der verldngerten Landhaus-
stralle,

Minimierung der vorhandenen Barrierewirkung der Kurfiirsten-Anlage,
Zeitnahe Realisierung eines 1. Bauabschnitts als Initialzindung,
Schaffung von stadtischen Gebaudetypen fiir verschiedene Nutzergruppen,

Festsetzung eines Wohnflachenanteils von mindestens 50% fiir die fir das Wohnen
vorgesehenen Kerngebiet,

Ausweisung von Flachen fur den Einzelhandel und die Gastronomie,
Begriinung von flachgeneigten Dachern,

Verbesserung der Wegebeziehungen fir Radfahrer und FuRganger in der Kurfirsten-
Anlage in Ost-West-Richtung,

Verlangerung der KleinschmidtstralRe und der Hausserstral3e bis zur Kurfursten-
Anlage und damit die Einrichtung von direkten Wegeverbindungen von der Weststadt
nach Bergheim,

Ersatz des heutigen Doppelknotens Kurfiirsten-Anlage / Poststral’e / Landhausstrale
/ Ausfahrt Busbahnhof durch den vierarmigen Knoten Kurflirsten-Anlage / Poststralle
| Goethestralie,

Einrichtung von derzeit nicht vorhandenen Linksabbiegebeziehungen von der Kur-
fursten-Anlage in das Baufeld an der Goethe- und Kleinschmidtstralle,

Neuordnung des Straflenquerschnitts der Kurfirsten-Anlage mit Reduktion des
Querschnitts in der westlichen Zufahrt zum Adenauer Platz und der Herstellung von
angemessenen Rad- und FulRgédngerverkehrsanlagen,

ggf. Einrichtung eines ErschlieBungsweges parallel zur Kurfursten-Anlage zur Mini-
mierung der negativen Auswirkungen von Lade- und Lieferverkehr auf den durchge-
henden Fahrbahnen,

Einrichtung von zusatzlichen Fuldigédngerquerungen tber die Kurflirsten-Anlage zwi-
schen Poststralle und Romerkreis,

Bundelung des 6ffentlichen Verkehrs (Strallenbahn und Bus) auf die mittig gelegene
OV-Trasse,

Zusammenlegung der Haltestellen ,Poststrae’ und ,Adenauerplatz’ zur neuen Halte-
stelle ,Seegarten’,

Anpassung des Strallenquerschnitts der Bahnhofstralle und Ersatz der Parksténde in
der StralRenmitte durch die Realisierung von Langsparkplatzen am Straf3enrand,
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e Einrichtung von zusétzlichen Parkstdnden an den Querstral’en zwischen der Kurflrs-
ten-Anlage und der Bahnhofstralle als Ersatz fiir die in der Bahnhofstralle wegfallen-
den Stellplatze in Mittellage.

1.3 Prifung alternativer Bebauungsmaéglichkeiten

Aufgrund der vorgesehenen Verschmalerung des heutigen Strallenquerschnitts der westli-
chen Bahnhofstralie ergeben sich Eingriffe in den heutigen, teilweise hochwertigen Bestand
an Straflenb&umen. Deshalb wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die zwei
folgenden Alternativen gepruft:

e Verschiebung des geplanten Behdrdenzentrums in nérdliche Richtung in den Stra-
Renraum der Kurflrsten-Anlage

e Uberbauung der Kurfiirsten-Anlage mit einem Behdrdenzentrum

Verschiebung der geplanten Gebaude in nérdliche Richtung

Die zur Kurfiirsten-Anlage hin orientierte Baukanten der zukiinftigen Gebaude orientieren
sich an der Nordfassade des Crowne-Plaza-Hotels. Zumindest aus stadtebaulicher Sicht ist
eine Verschiebung der geplanten Geb&udekante denkbar, da keine stadtebaulichen Grinde
die derzeitige Breite der Kurfursten-Anlage rechtfertigen. Aus verkehrlicher Sicht wére eine
Verschiebung in den StralRenraum der Kurfiirsten-Anlage aufgrund der bestehenden Ver-
kehrsbelastung jedoch problematisch, da nicht auf die vorhandenen Fahrspuren verzichtet
werden kann, ohne die Verkehrsqualitat fur den Individualverkehr stark zu beeintrachtigen.
D. h., dass die Verschiebung der iberbaubaren Flachen auf Kosten der FuRganger und der
Radfahrer erfolgen wird, was wiederum den Zielen des stadtebaulichen Konzepts und des
Bebauungsplans widerspricht. Weiterhin kénnte ein parallel zur Kurfursten-Anlage geplanter
Parkstreifen fur den Zulieferverkehr nicht realisiert werden. Fir eine Verschiebung der ge-
planten baulichen Anlagen spricht, dass eine grétere Anzahl der in der Bahnhofstral3e vor-
handenen Strallenbdume erhalten werden kdnnte. Dies wiederum geht jedoch auf Kosten
der in der Kurfursten-Anlage gelegenen Platanenallee, da die Kronenbereiche der entlang
der stidlichen StralRenkante gelegenen Platanen relativ nahe (ca. 2 m nach tberschlagiger
Ermittlung) an die heutigen Gebaude heranreichen. Aus griinplanerischer Sicht wére die
Verschiebung insofern ein Nullsummenspiel. Die in der Kurfursten-Anlage verlegten Be-
standsleitungen (u. a. 110-kV-Erdkabel) miissen im Fall einer Verschiebung ggf. verlegt wer-
den.

Fazit: Eine Verschiebung der geplanten Gebaude in die Kurfiirsten-Anlage ist lediglich um
maximal 2 Meter realistisch, da ansonsten die stdliche Platanenreihe in der Kurflirsten-
Anlage komplett entfallen misste. Eine Verschmalerung der Kurfiirsten-Anlage betrifft aus-
schliel3lich Fuligdnger und Radfahrer, da die Fahrspuren fiir den Kfz-Verkehr und den 6ffent-
lichen Nahverkehr erhalten werden mussen.

Uberbauung der Kurfiirsten-Anlage

Des Weiteren wurde gepriift, ob eine Uberbauung der StraBenverkehrsflache der Kurfiirsten-
Anlage mit einem Verwaltungszentrum sinnvoll ist. Bei der Abwagung der Vor- und Nachteile
dieser potenziellen Alternative Uberwiegen jedoch eindeutig die Nachteile.

Gegen eine Uberbauung der Kurfiirsten-Anlage mit einem Verwaltungszentrum spricht vor
allem, dass die Platanenallee in der Kurfiirsten-Anlage zumindest in Teilbereichen komplett
entfallen misste und das bisherige Stadtbild komplett verédndert wird. Unter aufgestéanderten
Gebaude entstehend jedoch in der Regel aufgrund der fehlenden naturlichen Belichtung, der
fehlenden Aufenthaltsqualitat und des daraus folgenden zwangslaufigen Entstehens von
,Schmuddelecken’ duRerst unattraktive Stralen- und Stadtrdume. Dies betrifft aufgrund der
langeren Verweilzeiten insbesondere FulRganger und Radfahrer.
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Aufgrund der Lage der Kurfursten-Anlage an der Achse ,Hauptbahnhof — Altstadt® wére eine
derartige Unterfiihrung das falsche ,Zeichen’ fiir Touristen und Passanten. Zudem sind die
sowohl die Investitionskosten sowie die Unterhaltskosten fiir ein derartiges Uberbriickungs-
bauwerk erfahrungsgemaf enorm hoch. Durch die vorhandenen Stral3enbahn-
Stromleitungen misste die Uberbauung weiterhin relativ hoch und insofern kostenintensiv
ausfallen.

2 Planungsgrundlagen

Flachenutzungsplan

Der derzeit rechtskraftige Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim vom 15.07.2006 stellt das Plangebiet im Wesentlichen als gemischte Bauflache
dar. Die Fldchennutzungsplandarstellung entspricht insofern der geplanten Nutzung, so dass
keine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Plangebiet wird im ,Modell raumliche Ordnung‘ (MRO) — Erlauterungsplan Zentren — als
Teil eines Entwicklungskorridors 1. Ordnung dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als Ge-
meinbedarfsflache und Mischgebietsflache dargestellt. Im MRO — Erlauterungsplan Arbeits-
statten — sind die &stlichen Flachen als gemischte Bauflache mit iberwiegend Arbeitsstatten
des tertidren Sektors ausgewiesen.

Baudichteplan der Stadt Heidelberg

Der Baudichteplan enthalt fir den Abschnitt zwischen der Kurfursten-Anlage und der Bahn-
hofstral3e folgende Vorgaben: Die Traufhdhe soll maximal 15 m bei einer Geschosshéhe von
ca. 3 m betragen. Die sudlich der Bahnhofstral3e gelegene Bestandsbebauung ist mit einer
Traufhéhe von max. 17,5 m angegeben. Die Grundflachenzahl (GRZ) soll im Planbereich auf
0,61 bis 0,8 begrenzt werden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Kurfiirsten-Anlage* sind lediglich Gebdudeteile des
Crowne-Plaza-Hotels als Bau- und Kulturdenkmal geschitzt. In die Denkmalliste aufgenom-
men sind das Hauptgebaude im Eckbereich Kurfursten-Anlage / Rohrbacher Strale, ein Pa-
villon im Stdosten des Gebaudekomplexes sowie ein Treppenhausteil des ehemaligen
Westfllgels.

Stadtteilrahmenplan Weststadt
Im Stadtteilrahmenplan Weststadt/Stdstadt (Verf.: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik der
Stadt Heidelberg, Stadtteilrahmenplan Weststadt/Stidstadt, Heidelberg Oktober 2000), be-
schlossen durch den Gemeinderat am 25.01.2001, werden fur den Bereich der Kurfiirsten-
Anlage folgende Aussagen getroffen. Unter Ziff. 4.1, Rdumliches Entwicklungskonzept fur
die Weststadt/Sudstadt werden fur den Bereich der Kurfirsten-Anlage die folgenden Zielset-
zungen definiert.

e Gestaltung des Rémerkreises

¢ Aufwertung der Platzfolge

e Zentrenentwicklung Bahnhofstralle, Rohrbacher Stralde, Kurflirsten-Anlage

e Verbesserung der Querungsmoéglichkeiten zwischen den Stadtquartieren Bergheim
und Weststadt

Diese Zielsetzungen des Stadtteilrahmenplans Weststadt/Stdstadt lagen auch dem Wettbe-
werbsverfahren sowie dem stadtebaulichen Konzept zugrunde und wurden im Rahmen der
beiden Verfahren rdumlich und thematisch konkretisiert. Im Rahmen des Bebauungsplans
Kurfursten-Anlage' erfolgt die bauplanungsrechtliche Umsetzung der genannten Zielsetzun-
gen.
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Bestehende Bebauungsplédne

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Kurfiirsten-Anlage berihrt die
rechtswirksamen Bebauungsplane ,Weststadt - Ehemaliges Bahngeladnde’ aus dem Jahr
1960 (6stlicher Teilbereich, Hotel, Bauhaus, Geschéaftsnutzungen) und ,Weststadt - Ehemali-
ges Bahngeléande - Anderung 8stlicher Teil’ aus dem Jahr 1963. Die Flachen des Amtsge-
richts und des Finanzamts sind als Kerngebiet mit max. 5 Vollgeschossen festgesetzt. Die
Flachen zwischen dem Adenauerplatz und dem Finanzamt sind als ,Geschéftsgebiet’ festge-
setzt. Diese Gebietskategorie ist zwar nicht mehr in der derzeit gliltigen Fassung der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) enthalten, entspricht aber von der planerischen Intention der
Festsetzung eines Kerngebiets (MK) gemaR der heutigen BauNVO.

Die bestehende Bebauungspldne werden durch den aufzustellenden Bebauungsplan in den
betroffenen Teilbereichen ersetzt.

3 Bestehende stidtebauliche Struktur

Insgesamt weist das Planungsgebiet und auch dessen Umgebung eine sehr heterogene
Nutzungsstruktur auf. Auf beiden Seiten der Kurfiirsten-Anlage befinden sich groflie Verwal-
tungsgebaude (Zollamt, Finanzamt Heidelberg und Heidelberger Amtsgericht) mit relativ ge-
ringem Publikumsverkehr und geschlossenen Erdgeschosszonen. Am Adenauerplatz befin-
det sich das Crowne-Plaza-Hotel, dessen reprasentativer Eingangsbereich sich nach Norden
hin zur Kurfirsten-Anlage 6ffnet. Zum vollsténdig versiegelten ehemaligen Busbahnhof zeigt
sich der Gebdudekomplex des Crowne-Plaza-Hotels nur mit einer unattraktiven Rickseite.

Der sanierungsbediirftige Bereich des Busbahnhofes wird derzeit als Parkplatz fiir Reise-
busse genutzt. Die bestehenden Dienstleistungsgebaude und die anschliellende Ladenpas-
sage zwischen der Kurflrsten-Anlage und der Busbahnhofflédche sind zeitweilig von Leer-
stdnden betroffen. Die wenigen vorhandenen Geschéfte an der Kurfiirsten-Anlage sind
hauptséchlich dem Bereich ,Wohnen und Einrichten’ zuzuordnen. An der zentralen Stelle des
Plangebiets ist ein zum Teil unterirdisch angeordneter Baumarkt mit einem dartberliegen-
dem Parkhaus angesiedelt. In der BahnhofstralRe ist auf der siidlichen StralRenseite durch
verschiedene gastronomische Betriebe und Einzelhandel in den Erdgeschosszonen ein Ort
mit einer lebendigen und hohen urbanen Qualitat entstanden. In Kombination mit Wohnen in
den Obergeschossen spiegelt dies die typische Nutzungsmischung der Heidelberger West-
stadt und die hohe Qualitat der in der Phase ,spéates 18. Jahrhundert / friihes

19. Jahrhundert’ gebauten Stadtviertel wieder.

4 Planungsinhalte / Stidtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die bauliche Struktur der Weststadt wird in Ausformung und Geschosszahl durch modular
aufgebaute Stadthéfe aufgegriffen und auf das Plangebiet tibertragen. Durch eine innerstad-
tisch geprégt Neubebauung mit einer urbanen ,Kante‘ zur Kurfiirsten-Anlage und einer
rhythmisierten und kleinteiligen ,Kante‘ zur Bahnhofstralle werden die Stralenrdume ables-
bar und erlebbar gestaltet.

Das Plangebiet liegt zwischen zwei Stral3enziigen, die innerhalb des Stadtraums sehr unter-
schiedliche Funktionen einnehmen. Die Kurfiirsten-Anlage ist eine stark belastete Hauptver-
kehrsachse mit zahlreichen zugeordneten 6ffentlichen Einrichtungen. Die Bahnhofstralie
weist hingegen entsprechend des griinderzeitlichen Charakters der Weststadt relativ kleintei-
lige Grundstlicks- und Gebaudestrukturen auf. Auf diese Unterschiede im stadtebaulichen
Bestand wird durch die H6henentwicklung und das Volumen der geplanten Baukdrper rea-
giert.
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Das nun vorliegende Konzept der Hohenentwicklung stellt eine Weiterentwicklung des stad-
tebaulichen Konzeptes aus dem Wettbewerbsentwurf dar. Dies ist bedingt durch die Vorgabe
das Behdrdenzentrum (MK4) mit sechs Vollgeschossen auszufiihren. Auf diese Vorgabe
wurde mit eine Anpassung des Héhenkonzeptes regagiert.

Die geplanten Geb&ude sollen entlang der Kurfiirsten-Anlage zur Betonung der Funktion als
stadtische Hauptachse héher ausfallen (bis zu maximal 6 Geschosse) und hin zur siidlich
gelegenen Bahnhofstralte tiberwiegend auf 4 bis maximal 5 Geschosse reduziert werden.
Fur den westlichen Kopfbau am Rdmerkreis (heutiges Zollamt), das neu geplante Verwal-
tungszentrum im Bereich des heutigen Finanzamts und des Amtsgerichts sowie den geplan-
ten Gebaudekdrper auf der nérdlichen Seite des neuen Quartiersplatzes sind zur Betonung
der stadtebaulichen Hochpunkte maximal 6 Vollgeschosse zulédssig. Zudem soll durch die
Festsetzung von bis zu sechsgeschossigen Gebauden einer monotonen und gleichférmigen
Hbéhenentwicklung der geplanten Bebauung vorgebeugt werden. Der éstlich des neuen
Quartiersplatzes gelegene Gebdudekérper soll maximal 4 geschossig ausfallen, um eine
Staffelung der Platzrandbebauung zu ermdéglichen.

Die zukiinftigen Baublécke sollen in den Erdgeschossen eine innenstadttypische Nutzungs-
mischung aus Gastronomiebetrieben, Ladenlokalen und nicht stérenden Gewerbebetrieben
(z. B. Praxen, Kanzleien und andere Bironutzungen) enthalten. In den Obergeschossen sind
vor allem entlang der BahnhofstralRe und den teilweise neuen Querspangen zwischen der
Bahnhofstraflie und der Kurfiirsten-Anlage hochwertige Wohnungen vorgesehen.

Der sogenannte Kopfbau am R&merkreis — heute als Zollamt genutzt — soll durch die vorge-
sehene dynamische Form besonders akzentuiert werden. Durch die baulich kleinteilige Glie-
derung der Stadtblécke erhélt die stidliche Bahnhofstralie ein passendes Gegeniber. Am
kunftigen Quartiersplatz zwischen der Landhausstrale und der Kurfursten-Anlage entsteht
ein hochwertiger Standort flir Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen und kleine Ladenlokale.
Entlang der Kurfirsten-Anlage entsteht durch das ,Zurlickspringen’ der heutigen Baukante
ein ca. 6 m breiter Vorbereich, der durch die Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtun-
gen in der Erdgeschosszone gepragt wird. Die stadtebauliche Konzeption ermdéglicht eine
Realisierung in verschiedenen Bauabschnitten durch die Grundstiickeeigentiimer oder ggf.
auch durch Bautréager und sonstige Investoren.

Mafgeblich fiir die zuklinftige Breite der Bahnhofstralle ist die siidliche Fassadenkante des
Crowne-Plaza-Hotels. Die Bahnhofsstral3e soll nach der Umgestaltung eine Stralenbreite
(Fahrbahn, Griin- und Parkstreifen und Gehwege) von ca. 18,00 m bis ca. 18,50 m aufwei-
sen und wird dann die gleiche Breite wie die Rohrbacher Stralie als traditionelle Nord-Siid-
Hauptachse haben. Die anderen Stralienziige in der Weststadt fallen mit einer Breite von ca.
12,0 m (z. B. GoethestralRe) bis ca. 14,0 m (z. B. Rémerstralle studlich des Rodmerkreises,
Landhaus- und Bunsenstrale) zum Teil deutlich schmaler als die zuklinftige Bahnhofstralle
aus. Durch die Verschlankung der 6ffentlichen Verkehrsflache und die Neudefinition der
ndrdlichen Fassadenkante kann die westliche Bahnhofstra’e zu einem stédtisch gepragten
Stralkenzug aufgewertet werden.

Entscheidend fir das Gelingen der geplanten Aufwertung wird jedoch nicht die zukiinftige
Strallenbreite sein, sondern eine gestalterisch hochwertige Ausfiihrung der 6ffentlichen
Raume und vor allem das Erscheinungsbild, die Nutzung und die Zuganglichkeit der der
Erdgeschosszonen in den jeweiligen Gebadudekomplexen.
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4.2 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Die stadtebauliche Entwicklung zwischen Rémerkreis und Adenauerplatz ermdglicht es, den
Strallenraum umzugestalten und neue Wegeverbindungen zu schaffen. Wesentliche Merk-
male des Entwurfs sind:

die Durchbindung der Kleinschmidtstral®e und Hausserstralle bis zur Kurflirstenanla-
ge und damit die Einrichtung von direkten Wegeverbindungen von der Weststadt zur
Kurfiirstenanlage,

der Ersatz des Doppelknotens Kurflirstenanlage / Poststralle / Landhausstralle / Aus-
fahrt Busbahnhof durch den vierarmigen Knoten Kurflrstenanlage / Poststralle / Goe-
thestrale,

die Einrichtung von derzeit nicht vorhandenen Linksabbiegebeziehungen von der
Kurflrstenanlage in das Entwicklungsgebiet an der Goethe- und Kleinschmidtstralie,

die Neuordnung des Strallenquerschnitts der Kurfirstenanlage mit Reduktion des
Querschnitts in der westlichen Zufahrt zum Adenauer Platz und der Herstellung von
angemessenen Rad- und FulRgédngerverkehrsanlagen,

die Einrichtung eines ErschlieBungsweges parallel zur Kurflrstenanlage zur Minimie-
rung der negativen Auswirkungen von Lade- und Lieferverkehr auf die durchgehen-
den Fahrbahnen,

die Einrichtung von zusatzlichen Fuligédngerquerungen Uber die Kurflirstenanlage
zwischen Poststralle und Rémerkreis, dadurch eine Verringerung der Barrierewir-
kung der Stralkenbahntrasse und eine Verbesserung der Stadtteilverkniipfungen von
Weststadt und Bergheim,

die Biindelung des OV (StraRenbahn und Bus) auf die mittig gelegene OV-Trasse,

die Zusammenlegung der Haltestellen Poststra’e und Adenauerplatz zur neuen Hal-
testelle Seegarten,

die Anpassung des Strallenquerschnitts der Bahnhofstrale und den Ersatz der Park-
stédnde in der Stralenmitte durch ein Langsparken am Stral’enrand,

Einrichtung von zusétzlichen Parkstdénden an den Querstra3en zwischen Kurfursten-
anlage und Bahnhofstral3e als Ersatz fiir die Stellplatze in Mittellage.

Private Stellplatze, Parkplatze

Die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze fir Berufstatige, Bewohner und Be-
sucher des Quartiers soll Gberwiegend in Tiefgaragen unter den jeweiligen Baufeldern erfol-
gen. Folgende Grundsétze gelten bzgl. der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sowie der Ab-
wicklung des Lieferverkehrs:

Die Anzahl- der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind aus gestalterischen Griinden zu
minimieren,

Die Tiefgaragenzufahrten sind im Rahmen der Méglichkeiten in die Geb&udekubatu-
ren zu integrieren,

Die Andienung der Ladenlokale in den Erdgeschossen der neuen Gebaude soll aus
Verkehrssicherheitsgriinden sowie aus Schallschutzgriinden tGiber gebdudeinterne

Zufahrten und Laderampen erfolgen. Die Tiefgaragenzu- und ausfahrt zum Kopfge-
baude ist in das neue Gebaude zu integrieren und soll an der Bahnhofstralle liegen,

Die beiden Gebaude an der verlangerten Kleinschmidtstralle erhalten eine gemein-
same Tiefgarage. Die Zufahrt soll von der Kleinschmidtstral3e erfolgen, die Ausfahrt
liegt an der BahnhofstralRe. Die Rampen sind in das Gebaude zu integrieren. Die An-
dienung des Einzelhandels im EG der beiden Geb&ude erfolgt Uber den Erschlie-
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Rungsweg parallel der Kurfurstenanlage. Die Laderampen sind in das Gebaude, z.B.
als Ladestrale, zu integrieren,

e Die Tiefgarage unter dem Behdrdengebaude soll Gber den Erschlielungsweg parallel
der Kurfurstenanlage angefahren werden. Die Ausfahrt liegt an der Bahnhofstralle,

e Die Tiefgaragenzu und -ausfahrten zu den Geb&uden an der verlangerten Goethe-
stralle sollten an der Goethestrale liegen. Die Rampen sind in die Gebaude zu integ-
rieren. Die Andienung des Einzelhandels soll Gber Laderampen erfolgen, die im Ge-
baudeinneren liegen.

Von den 207 Stellplatzen im Bestand entfallen rund 10 Stiick in Abhangigkeit von den Tief-
garagenzufahrten der neuen Gebaude. In den neuen Gebauden werden zusatzliche, 6ffent-
lich zugangliche Stellplatze entstehen.

Parkplatze fiir Reisebusse

Die heute im Bereich des Baumarkts gelegenen Busparkplatze werden bei einer Neubebau-
ung vermutlich entfallen. Die Schaffung von (Ersatz)parkplatzen fur Reisebusse im Nahbe-
reich der Innenstadt ist eine wichtige Aufgabe, die jedoch nur im gesamtstadtischen Kontext
und nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans gelést werden kann

FuB- und Radwege

Die FuBwegebeziehungen zwischen der Heidelberger Weststadt und dem Stadtteil Bergheim
sollen gestarkt werden. In Verldngerung wichtiger Strallenachsen sind zusatzliche Que-
rungsmdglichkeiten Uber die Kurfirsten-Anlage vorgesehen. So entstehen neue Ubergénge
zwischen Bergheim und der Weststadt in Nord-Sid Richtung. Im Stralenraum der Kurfirs-
ten-Anlage sollen auf beiden Seiten die vorhandenen Radwege neu angelegt und an die
Verkehrsknoten ,Rémerkreis’ und ,Adenauerplatz’ angebunden werden. Die neuen Gehwege
werden gegeniiber dem heutigen Zustand gro3ziigiger bemessen.

OPNV

Das Haltestellennetz der RNV soll durch die Zusammenlegung der Haltestellen ,Poststralie’
und ,Adenauerplatz’ zur neuen Haltestelle ,Seegarten’ gestrafft werden. Bei der Neuordnung
der Stralkenbahnhaltestellen sollen die neuen Haltestellenstandorte an den aus stadtebauli-
cher Sicht wichtigen Querverbindungen des Gebiets angeordnet werden. Die durch die Hal-
testellen benétigten FulRgangeriberwege ermdéglichen eine zuséatzliche Verknipfung zwi-
schen den Stadtteilen ,Weststadt’ und ,Bergheim’. Die neuen Haltestellen werden in einem
baulichen und zeitlichen Zusammenhang mit den neuen Fuligangerquerungen der Kurfirs-
ten-Anlage sowie dem geplanten Umbau der Knotenpunkte realisiert.

Weiterhin sollen kiinftig alle Buslinien auf der OPNV-Trasse gefiihrt werden. Damit besteht
kinftig an den Haltestellen eine eindeutige Orientierungsmdglichkeit Gber die verkehrenden
Bus- und Stral3enbahnlinien.

Uberpriifung der Planungen zur Umgestaltung des StraBenraums

Die geplanten Anderungen im Verkehrsablauf sind im Rahmen eines zusétzlichen Verkehrs-
gutachtens (Verf.: Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme (ZIV) der Universitat Darmstadt,
Verkehrsgutachten Kurfursten-Anlage Ost in Heidelberg — Verkehrstechnische Untersuchung
und Bewertung, Darmstadt, 31.01.2008) Gberprift worden. Die verkehrstechnischen Unter-
suchungen der vorliegenden Planung zur Umgestaltung des StralRenraums haben ergeben,
dass eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung in der Hauptverkehrszeit grundsétzlich moég-
lich ist.

Prognostizierte Verkehrsbelastung

In der Bahnhofstralle wurde am 27.11.2007 an zwei Stellen die Verkehrsbelastung vom Amt
fur Verkehrsmanagement der Stadt Heidelberg gezé&hlt. Nach dieser Zahlung wurde zwi-
schen der Rohrbacher Strale und der Goethestrale ein Wert von 4.000 Kfz/DTV ermittelt.
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Zwischen der Goethestrale und der Rémerstralle liegt dieser Wert um 2.000 Kfz héher
(6.000 Kfz/DTV). Fur das Jahr 2015 wird fur beide Teilabschnitte aufgrund der neuen Quer-
verbindungen in Richtung der Kurfiirsten-Anlage jeweils ein geringflgiger Rickgang von 500
Fahrzeugen prognostiziert. Zwischen der Rohrbacher und der Goethestralle betragt der Wert
geman der Prognose dann ca. 3.500 Kfz/DTV und zwischen der Goethestralle sowie der
Roémerstralle ca. 5.500 Kfz/DTV. Der Riickgang betragt demnach etwas weniger als 10 %.

4.3 Versorgung und Entsorgung

Versorgung

Die Netze fiir die Kommunikation sowie fiir die Energie- und die Wasserversorgung sind in
den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und werden bei Bedarf zur Versorgung der
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfirsten-Anlage, geplanten Nutzungen ausge-
baut. Im Bereich des neuen Behérdenzentrums ist die Verlegung verschiedener Kabeltras-
sen, Telekommunikationslinien, Fernwarmeleitungen und Wasserleitungen erforderlich.

Entsorgung

Ein bestehender Hauptsammler liegt in der Bahnhofstralle. Die Kapazitaten dieses Haupt-
sammlers sind jedoch begrenzt, so dass flir das Funktionieren der zukiinftigen Entwésse-
rung des Plangebiets der Kappung der Regenwasserspitzen eine entscheidende Bedeutung
zukommt. Da die Festsetzung einer Dachbegriinung durch das Speichervolumen der Sub-
stratschicht sehr positive Folgen fir die Kanalhydraulik hat, werden bei der festgesetzten
Dachbegrinung die Kapazitdten des vorhandenen Hauptsammlers weiterhin als ausreichend
fur die zukiinftige Schmutzwasserentsorgung eingeschatzt.

In den neuen Nord-Sid-Verbindungen werden zuséatzliche Stichkanale erforderlich, die an
den Hauptsammler in der BahnhofstraRe angebunden werden kdénnen. Ein vorhandener
Stichkanal im Bereich des neuen Behordenzentrums muss nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand im Rahmen der ErschlieRungsarbeiten verlegt werden.

4.4 Griinstruktur und Freiflaichenkonzept

Vorhandene Freiraumpotenziale sowie die bestehende Allee sollen vernetzt und in ein Uber-
geordnetes System integriert werden. Hierzu werden auch die Randbereiche der Kurfirsten-
Anlage mit einbezogen. Die Neugestaltung der Griin- und Freiflachen soll zur Verbesserung
der Wohnumfeldqualitat fir die Weststadt und den Stadtteil Bergheim beitragen und gleich-
zeitig auch die Achse Bahnhof - Innenstadt starken. Ausgehend vom Bahnhofsvorplatz bis
zum Rdémerkreis soll die mittig im StralRenraum liegende Griinflache eine Aufwertung erfah-
ren. Strukturiert mit linearen Heckenelementen soll die Achse einen offenen Charakter erhal-
ten und zu einem ,urbanen Parkband’ entwickelt werden. Die vorhandenen, raumpragenden
Grolibdume werden erhalten und durch Neupflanzungen sinnvoll erganzt. Die aus stadtge-
stalterischer und landschaftsplanerischer Sicht wertvolle Platanenallee an der Kurfiirsten-
Anlage wird teilweise ebenfalls durch Neuanpflanzungen ergénzt. Der aufgrund notwendiger
verkehrstechnischer Malinahmen erforderliche Wegfall von StraRenbdumen und die dadurch
entstandenen Lucken im Baumbestand werden durch die Neubestockung der wertvollen Pla-
tanenallee ergénzt.

Die Mittelbaumreihe in der Bahnhofstralle zwischen der Goethestral3e und der Rohrbacher
Stralte kann nach dem derzeitigen Kenntnisstand zumindest teilweise erhalten werden. Auch
die Linden im Hochbeet auf der stidlichen StralRenseite der BahnhofstraRe kénnen erhalten
w erden. Die Bahnhofstralle erhalt zwischen Goethestralle und Rémerkreis eine neue
Baumreihe am nérdlichen StralRenrand. Die QuerstralRen zwischen Kurfiirsten-Anlage und
BahnhofstralRe werden in Abh&ngigkeit von den zu verlegenden Leitungen durch Baumpflan-
zungen auf beiden Stralienseiten gefasst.
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Die Verknlipfung der Stadtteile Bergheim und Weststadt soll zukiinftig iber zuséatzliche Que-
rungen der Kurfirsten-Anlage erméglicht werden. Diese zusétzlichen Querungen liegen in
Verlangerung der KleinschmidtstraRe, der Landhausstralde und der Hausserstralle. Diese
Nord-Sid-Verbindungen sollen nach Méglichkeit durch die Pflanzung jeweils einer Stral3en-
baumreihe einen einheitlichen Charakter erhalten und langfristig bis zum Neckar fortgefiihrt
werden. Im zentralen Bereich des Planungsgebiets ist ein neuer Quartiersplatz zwischen der
Landhausstraflie und der Kurflirsten-Anlage geplant. Der neue 6ffentliche Platz soll durch
gestalterische Elemente (Pflasterbé&nder, Materialwechsel im Oberflachenbelag, Baumstand-
orte etc.) strukturiert werden.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Baugesetzbuch

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das neue innerstadtische Quartier pragt zukiinftig entscheidend das ,Gesicht’ und die Anzie-
hungskraft der Kurfirsten-Anlage. Entsprechend der Zielsetzung des stédtebaulichen Kon-
zepts ist die Errichtung eines neuen Quartiers mit einem Nutzungsmix aus Dienstleistungen,
Verwaltung, Einzelhandel, Gastronomie, kulturellen Einrichtungen und Wohnen geplant. Um
diesen stadtebaulichen Funktions- und Nutzungszusammenhang herstellen zu kénnen, wird
eine Kerngebietsnutzung (MK 1 - MK 7) gem. § 7 BauNVO festgesetzt.

Kerngebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung dienen tberwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur. In den innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurflrsten-Anlage’
gelegenen Kerngebieten1 bis 7 (MK 1 - MK 7) sind auf der Grundlage der beschriebenen
stadtebaulichen Zielsetzungen die folgenden Nutzungen zulassig:

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

¢ sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

¢ Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter
Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass sonstige Wohnungen im Sinne des §
7 Abs. 2 Ziff. 7 BauNVO ab dem zweiten Obergeschoss allgemein zuldssig sind.
Diese Festsetzung wurde aufgenommen, um eine ausgewogene und stadtische Nutzungs-
mischung sowie auch in den Abend- und Nachtstunden eine Belebung der &ffentlichen Rau-
me zu erreichen.

Nicht zuldssig sind aus stadtfunktionalen und st&dtebaulichen Griinden innerhalb der Kern-
gebiete 1 bis 7 (MK 1 - MK 7) Tankstellen. Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Nachtloka-
le, Spielhallen und Wettblros etc. sind aufgrund der regelmafig zu beobachtenden ,Trading-
down-Effekte (L&rmbeldstigung, Beeintrachtigungen des Stadt- und StraRenbildes insbeson-
dere durch eine mégliche Konzentration der genannten Einrichtungen) ebenfalls unzulassig.
Weiterhin werden Prostitutionsbetriebe (Bordelle) und Rdume in denen der Prostitution nach-
gegangen wird ausgeschlossen.

Vor allem kénnen von den genannten Vergnugungsstétten und Prostitutionsbetrieben nega-
tiv pragende Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die Wohnbevdélkerung nicht
ausgeschlossen werden und zu einer Milieuverdnderung des Umgebungsbereichs fuhren.
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Dies ist mit den geschilderten allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen, die mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplans verfolgt werden, nicht vereinbar.

Mindestanteil an Wohnfldachen

Aufgrund der geschilderten Zielsetzung der Ausbildung eines auch in den Abend- und den
frihen Nachtstunden lebendigen Stadtquartiers sind sonstige Wohnnutzungen im Sinne des
§ 7 Abs. 2 Ziff. 7 BauNVO ausdriicklich erwiinscht. Zur Sicherung dieser Zielsetzung wird in
den aus funktionalen Griinden geeigneten Kerngebieten ein im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisender Wohnflachenanteil festgesetzt. In den Kerngebieten 2, 3,
6 und 7* (MK 2, 3, 6 und 77*) ist ein Wohnflachenanteil von 50 % nachzuweisen. Der Anteil
der nachzuweisenden Wohnflachen bezieht sich auf die in den Obergeschossen der Kern-
gebieten 2, 3, 6 und 7* zulassige Bruttogeschossflache.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Liegenschaften der Zoll- und der Gerichts-
verwaltung (MK1 und MK4). Aus baulichen Griinden werden die bestehenden Fléchen des
Crowne-Plaza-Hotels (MK7) ebenfalls von dieser Regelung ausgenommen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Obergrenzen fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fiir Kerngebiete mit 1,0 festgesetzt. Die
Blockinnenbereiche der Kerngebiete 2, 6 und 7 (MK 2, 6 und 7) werden als nicht Gberbauba-
re Flachen festgesetzt. Um die Anlage der erforderlichen Tiefgaragen zu ermdglichen, wird
auch hier an der Grundflachenzahl von 1,0 festgehalten.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist westlich und nérdlich des neuen Platz-
bereichs statt der heutigen 5 Vollgeschosse eine 6-geschossige Bebauung zul&ssig. Geht
man von einer Geschosshohe von 3,5 m aus, werden die neuen Gebaude eine maximale
Héhe von 21,0 m aufweisen. Im Kerngebiet (MK) betragt gemanR § 5 der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 der Wandhdhe. Im vorliegen-
den Fall sind demnach 8,4 m als Abstandsflache nachzuweisen. Da die zuklinftige Breite der
Bahnhofstralie mindestens 18,0 m betragen wird, kann die erforderlich Abstandsflache inso-
fern innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache (bis zur Mitte der &ffentlichen Verkehrsflachen,
hier der BahnhofstralRe) nachgewiesen werden. Kénnen die Abstandsflachen eingehalten
werden, sind die Belange des Nachbarschutzes sowie die Anforderungen an gesunde Wohn
und Arbeitsbedingungen in der Regel beriicksichtigt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
definiert. Baulinien werden lediglich in den Abschnitten festgesetzt, in denen eine festgelegte
Raumkante durch eine Bebauung stadtebaulich erwiinscht ist. Dies betrifft in den Kerngebie-
ten 1 -7 (MK 1 - 7) die zu den &ffentlichen Verkehrsflachen hin orientierten Fassaden. Die
Baulinien werden hier erganzt durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 3 BauNVO.

Die im Inneren der Baukdrper vorgesehenen Innenhéfe werden hingegen durch Baugrenzen
definiert. Um den zukilnftigen Bauherren eine mdglichst hohe Flexibilitat bzgl. der Bebauung
der Blockinnenbereiche gewahrleisten zu kénnen, sind die straRenabgewandten Baugrenzen
ausnahmsweise um bis zu 4,0 m Uberschreitbar. Wird von dieser Ausnahme Gebrauch ge-
macht, sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Rahmen der
Ausfihrungsplanung zu beachten.
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Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist eine geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

5.4 Zahl der Vollgeschosse

Das Plangebiet liegt zwischen zwei StralRenziigen, die innerhalb des Stadtraums sehr unter-
schiedliche Funktionen einnehmen. Die Kurfiirsten-Anlage ist eine stark belastete Hauptver-
kehrsachse mit zahlreichen zugeordneten 6ffentlichen Einrichtungen. Die Bahnhofstralie
weist hingegen entsprechend des griinderzeitlichen Charakters der Weststadt relativ kleintei-
lige Gebaudestrukturen mit Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben in den Erdgeschossen
auf. Auf diese Unterschiede im stadtebaulichen Bestand wird durch die Hohenentwicklung
und das Volumen der geplanten Bauk&érper reagiert.

Bezlglich der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen zukiinftigen Hé6henentwicklung gilt
deshalb das folgende Prinzip: Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll die Bebauung
mindestens viergeschossig ausfallen, in den Innenhdfen der Kerngebiete 3 und 4 (MK 3 und
4) kann eine Bebauung mit einem Vollgeschoss erfolgen, da diese Bereiche aufgrund der
zentralen Lage innerhalb des Areals der Kurfiirsten-Anlage insbesondere fiir Einzelhandels-
nutzungen geeignet sind.

Am westlichen Rand des Plangebiets (Kopfbau) und um den neu geplanten Quartiersplatz
soll in den Bereichen mit 6ffentlichkeitsorientierten Nutzungen durch die Festsetzung von bis
zu sechsgeschossigen Hochpunkten einer monotonen und gleichférmigen Héhenentwicklung
der zukiinftigen Geb&ude vorgebeugt werden. Die geplanten Gebaude sollen entlang der
Kurfiirsten-Anlage zur Betonung der Funktion als stadtische Hauptachse ebenfalls héher
ausfallen (bis zu maximal 6 Geschosse) und hin zur sudlich gelegenen Bahnhofstral3e tber-
wiegend auf 4 bis maximal 5 Geschosse reduziert werden.

Die Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse entlang der BahnhofstralRe erfolgt vor dem
Hintergrund, dass die gemaR der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) erforderli-
chen Abstandsflachen eingehalten und die vorhandene hohe Wohnqualitdt der Bewohner
der Bahnhofstral3e gesichert werden sollen. Fir den westlichen Kopfbau am R&merkreis
(heutiges Zollamt), das neu geplante Verwaltungszentrum im Bereich des heutigen Finanz-
amts und des Amtsgerichts sowie den geplanten Gebaudekorper auf der nérdlichen Seite
des neuen Quartiersplatzes sind zur Betonung der stadtebaulichen Hochpunkte maximal 6
Vollgeschosse vorgesehen. Der stdlich des neuen Quartiersplatzes gelegene Geb&udekdr-
per soll maximal 4 geschossig ausfallen, um eine Staffelung der Platzrandbebauung zu er-
maoglichen.

Um zu vermeiden, dass ggf. temporare Zwischennutzungen mit lediglich einem Vollgeschoss
(z. B. Einzelhandelsnutzungen) realisiert werden, wird ebenfalls eine Mindestanzahl an
nachzuweisenden Vollgeschossen festgesetzt. Diese liegt in der Regel ein Vollgeschoss un-
terhalb der maximal mdglichen Anzahl an Vollgeschossen.

5.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Innerhalb des Plangebiets sind mindestens 80 % aller Dachflachen mit einer extensiven
Dachbegriinung (H6he der Substratschicht > 8 cm) anzulegen. Ausnahmen von dieser Fest-
setzung sind nur zuldssig fur die Errichtung von Solaranlagen, soweit der Anteil der Dachbe-
grinung an der Gesamtdachflache 50 % nicht unterschreitet.

Dachbegriunungen tragen durch verminderte Warmeruckstrahlung und ihre Verdunstung zur
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Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern bei. Begriinte Dacher kénnen als
,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermdégens bei-
tragen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vor-
rangiger Verwendung extensiver Begriinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation
kénnen Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbiotope fiir an die speziellen Lebensbe-
dingungen angepasste Tiere und Pflanzen darstellen. Des Weiteren wird die Verdunstung
beglnstigt und die Menge des anfallenden Niederschlagswasser aufgrund der erfolgenden
Verdunstung um ca. 40% reduziert. Die Abgabe der verbleibenden 60 % des Nieder-
schlagswassers erfolgt aufgrund der Pufferwirkung der Substratschicht mit einer zeitlichen
Verzdgerung in die nachgeschaltete Kanalisation oder ggf. in Versickerungsanlagen.

Eine extensive Begriinung von flachgeneigten Dachern ist fir die Grundstiickseigentiimer im
Vergleich mit nicht-begriinten Dachern zwar mit geringfiigig héheren Aufwendungen fiir die
Konstruktion und die bauliche Ausfiihrung verbunden. Aufgrund der erwarteten positiven
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Reduktion des abzuleitenden Niederschlagswas-
sers wird der erhéhte Aufwand jedoch als angemessen eingeschatzt.

Baumpflanzungen

In der Bahnhofstra3e und in den neuen Querstral3en zwischen Kurfursten-Anlage und Bahn-
hofstralde sind auf beiden Stra3enseiten neue Baumpflanzungen vorgesehen. In der Summe
sollen die 24 entfallenden Strallenbdume nach dem derzeitigen Kenntnisstand durch 56
Neupflanzungen ersetzt werden. Die exakte Anzahl der neu zu pflanzenden Baume kann je-
doch erst nach dem Abschluss der Ausflhrungsplanung fiir die Verkehrsanlagen ermittelt
werden. Die Bdume werden im Bebauungsplan als zu erhaltende und zu pflanzende Bdume
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr.25 b festgesetzt.

5.6 StraBenverkehrsflachen

Die bestehende Strallenflachen der Kurfiirsten-Anlage und der Bahnhofsstralle sowie die
neuen geplanten Stralenverbindungen in Verlangerung der Kleinschmidt-, der Goethe- und
der Hausserstralde werden als 6ffentliche Verkehrsflache StralRenverkehrsflachen festge-
setzt. Die sonstigen Querspangen zwischen Bahnhofstrale und Kurfursten-Anlage sind als
FuBgangerbereiche oder als 6ffentlicher Platzbereich vorgesehen und werden entsprechend
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

6 Immissionsschutz (wird ggf. noch erginzt)

Aufgrund der Lage im groRstadtischen Ballungsraum sowie aufgrund der unmittelbaren Nahe
zu der Hauptverkehrsstral3e ,Kurflirsten-Anlage® wurde fiir den Bebauungsplan ,Kurfiirsten-
Anlage’ eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

Schallimmissionen

Im Beiblatt zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ werden Orientierungswerte fir stad-
tebauliche Planungen genannt. Diese Werte sind jedoch keine zwingend einzuhaltenden
Grenzwerte. Sie unterliegen im Einzelfall der planerischen Abwagung und haben vorrangig
Bedeutung fiir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbeduirftigen Nutzungen. In vorbe-
lasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in gewachsenen Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte nach DIN 18005 er-
fahrungsgemal oft nicht einhalten.

Da das Areal ,Kurfiirsten-Anlage* aufgrund der verkehrlichen Vorbelastung (heutiger DTV der
Kurfursten-Anlage 25.000 - 30.000 Kfz) ein deutlich vorbelastetes Stadtquartier ist, wurde im
Rahmen des Gutachtens erwartungsgemaR die Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 tagstiber und nachts an den verkehrsbedingten Immissionsorten festgestellt. Im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfursten-Anlage’ betrifft dies insbesondere die zur
Kurfiirsten-Anlage und zum Rdmerkreis hin orientierten Gebaudefassaden. Trotz der beste-
henden verkehrsbedingten Schallvorbelastung missen den zukiinftigen Nutzern und Be-
wohnern gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen garantiert werden kénnen. Davon ausge-
hend, dass bei verkehrsbedingten Schallimmissionen die Immissionsquelle - hier Giberwie-
gend der Kraftfahrzeugverkehr - aus verschiedenen Griinden nicht beseitigt oder verlagert
werden kann, kommen lediglich die folgenden Alternativen in Frage. Ein Abriicken der ge-
planten Bebauung in ,ruhige Bereiche’, die Umsetzung von aktiven Schallschutzmaf3nahmen
(z. B. Schallschutzwéande oder -wélle) unmittelbar an der Emissionsquelle und/oder als dritte
Alternative die Realisierung von passive Schallschutzmalinahmen an den Gebdudefassaden
zwecks Optimierung der Schallemissionen in den Innenrdumen oder auch die Optimierung
der Gebdudegrundrisse im Hinblick auf die Emissionsquelle. Alle drei Alternativen wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Kurfirsten-Anlage‘ gepruft.

Abriicken der Bebauung in ,ruhige Bereiche’

Da der Bebauungsplan ,Kurfirsten-Anlage' die Entwicklung eines Stadtquartiers mit urbanen
Qualitaten zum Ziel hat, kommt ein Abriicken der geplanten Bebauung von der stadtischen
Hauptverkehrsstralie ,Kurfiirsten-Anlage‘ aus verschiedenen Griinden nicht in Frage. Durch
ein Abriicken der Bebauung in Richtung Stiden wiirde lediglich eine rdumlich Verlagerung
des Emissionsproblems in Richtung der Bahnhofstral3e. Diese MalRnahm wirde jedoch keine
sinnvolle Lésung des Immissionsproblems darstellen, da die Schallpegel im Bereich der ge-
planten Neubauten aufgrund der geringen Entfernungen und der hohen Schallbelastungen
nur unwesentlich sinken wirden. Weiterhin sprechen stadtebauliche Griinde gegen ein Ab-
riicken der Bebauung, da mit einer abgeriickter Bebauung gerade kein Standort mit urbanen
Qualitaten (diese definieren sich gegeniber Standorten auf der ,Griinen Wiese* vor allem
auch Uber eine héhere Bebauungs- und Nutzungsdichte), sondern eine strallenbegleitende
,Teilbrache‘ ohne erkennbaren Nutzungszweck entstehen wiirde. Zudem befinden sich Teil-
bereich der entlang der Kurfiirsten-Anlage gelegenen Grundstiicke in privatem Eigentum und
sind insofern aus eigentumsrechtlichen Griinden praktisch ,unantastbar.

Aktive SchallschutzmaBBnahmen

Aktive SchallschutzmalRnahmen wie Ldrmschutzwéande und / oder -wélle sind zwar als theo-
retisch mdgliche Alternative zu prifen, kommen aber in der vorhandenen stadtebaulichen Si-
tuation aus den folgenden Griinden nicht als realistische Alternative in Frage.

Aufgrund der geplanten Anzahl der Vollgeschosse (zwischen mindestens 3 und maximal 6
Vollgeschossen) ist eine Abschirmung der Gebaudefassaden durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen nicht méglich, da diese anndhernd die gleiche Hohe wie die zu schitzenden Fassa-
denbereich aufweisen muissten. Dies ist weder technisch noch baulich zu realisieren und wa-
re selbst bei einer geringeren Héhe aus gestalterischer Sicht in der vorhandenen Situation
vollig inakzeptabel.

Aktive SchallschutzmalRnahmen wie Larmschutzwande und / oder -wéalle kommen an inner-
stadtischen StraRen mit Erschliefungsfunktionen zudem aus mehreren Griinden nicht oder
nur sehr eingeschrénkt als Lésungsansatz in Frage. Bereits aufgrund der fehlenden Flachen-
reserven zwischen dem regelmafig erforderlichen Gehweg und den privaten Parzellen
scheidet die Umsetzung von aktiven Schallschutzelementen in der Regel aus. Zudem miss-
te aufgrund des Wegfalls der ErschlieRungsfunktion fiir die angebundenen Privatgrundstiicke
eine flachenintensive und finanziell aufwandige SekundérerschlieBung in der ,zweiten Reihe
umgesetzt werden. Und letztlich sind aktive Schallschutzelemente in stadtischen Rdumen
aus stadtgestalterischer und stadtfunktionaler Sicht véllig inakzeptabel, da die mit innerstad-
tischen Hauptverkehrsstra3en Ublicherweise einhergehende Trennwirkung noch deutlich
verschérft werden dirfte. Zudem muissten zum Passieren der Straf3en inklusive der aktiven
Schallschutzelemente FuRgangerbriicken oder Unterfiihrungen gebaut werden. Dies schei-
det aus Kostengriinden aus.
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Passive SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebduden kdnnen als dritte
und letzte Alternative passive Schallschutzmaflinahmen in Form von Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter
Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen vorgesehen werden. Fiur die exakte Ausle-
gung der Mindestanforderungen nach VDI 2719 und DIN 4109 ist die genaue Kenntnis von
AuRengerauschpegeln, der Nutzungsart, der RaumgréfRe, des Fensterflachenanteils und der
Bauausfuihrung erforderlich. Da im derzeitigen Planungsstand nur die berechneten Aul3enge-
rauschpegel und ansatzweise die geplanten Nutzungen vorliegen, kdnnen die Mindestanfor-
derungen an die Luftschallddammung von AulRenbauteilen noch nicht exakt festgelegt wer-
den. Es empfiehlt sich insofern die Festsetzung sogenannter ,Larmpegelbereiche’ (LPB) im
Bebauungsplan.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der passiven SchallschutzmaRnahmen im Bebauungs-
plan Kurfiirsten-Anlage’ werden Larmpegelbereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festge-
setzt. Fir baulich genutzte Bereiche bezieht sich die Festsetzung der Larmpegelbereiche auf
Baugrenzen oder Gebaudefassaden.

Zu den Larmpegelbereichen werden die fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Burordu-
men erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldammmalie (erf. R' w. res) der Aulen-
bauteile im Bebauungsplan angegeben. Auf diese Weise kénnen zumindest auf der pla-
nungsrechtlichen Ebene die Voraussetzungen fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im
Plangebiet unter Berlicksichtigung méglicher Verkehrsimmissionen geschaffen werden. Die
abschlieliende Konkretisierung der SchallschutzmafRnahmen ist bauseits zu behandeln und
im Baugenehmigungsverfahren entsprechend nachzuweisen.

7 ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

8 Verfahren und Abwigung der eingegangenen Anregungen

8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 18.11.2004 durch den Gemeinde-
rat gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.11.2004 im Heidelberger Stadtblatt be-
kannt gemacht. Zum Bebauungsplan wurden die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan
§ 3 Absatz 1 Baugesetzbuch sowie die frihzeitige Anhérung der Behérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch durchgefihrt.

8.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligungen erfolgten gemeinsam in einer Informationsveranstaltung am 31. Oktober
2007 um 19.00 Uhr im Hilde-Domin-Saal der Stadtbucherei Heidelberg, und durch &éffentli-
che Auslegung im Technischen Birgeramt im Zeitraum vom 24.10. bis 14.11.2007. Die frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 17.10.2007 im Heidelberger Stadtblatt bekannt
gemacht. Die Anregungen sind in die Planung eingeflossen.

Wahrend der Informationsveranstaltung und in den schriftlichen Stellungnahmen der Burger
wurden Aufderungen zu folgenden Themenbereichen vorgetragen:

e Ablehnung der Planung insbesondere in Bezug auf die Verschmélerung der Bahnhof-
stralle, die Fallung der Bestandsbdume und die H6he der geplanten Gebaude

o die Architektur des Behérdenzentrum wird als nicht zu Heidelberg passend angese-
hen

o es werden Beflirchtungen gedulert, dass der Geschéftsbesatz nicht gehalten werden

19



. ! Anlage 2 zur Drucksache: 0108/2008/BV
Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage Stand Entwurf

kann und die bestehenden Geschéfte schliellen missen. Es wird ein Einzelhandels-
Gesamtkonzept fur die Stadt gefordert

» die Vorgehensweise des Landes Baden-Wurttemberg mit dem Ergebnis aus dem
PPP-Verfahren, das keine Anderungen mehr am Gebaude zuldsst wird kritisiert

e eine Zunahme der Verkehrsbelastung und des Parksuchverkehrs mit Auswirkungen
auf die gesamte Weststadt wird befiirchtet.

Folgende Anregungen wurden vorgetragen:

e Erhalt der Baume in der Bahnhofstral3e und in der Kurfiirsten-Anlage

¢ die Bauhohe der neuen Gebaude soll sich in die vorhandene Stadtteilstruktur harmo-
nisch einordnen

e die jetzige Bauhthe der vorhandenen Gebaude darf nicht Gberschritten werden
o die Fassadengestaltung soll kleinteilig erfolgen

¢ in die neuen Gebaude sollen 6ffentlich nutzbare Raume integriert werden, damit eine
Birgerbegegnungsstatte entstehen kann

o flr die Gestaltung der neuen Gebaude sind Architektenwettbewerbe mit Birgerbetei-
ligung auszuschreiben

¢ in den geplanten Neubauten soll kostenglinstiger Wohnraum geschaffen werden

o der geplante 6ffentliche Platz auf Héhe der LandhausstralRe soll auf die Héhe der
Kleinschmidtstral’e verschoben und um eine Grunflache erganzt werden

o die fulllaufige, sichere Anbindung der Weststadt an Bergheim soll in Zusammenhang
mit der ersten Baumallinahme im Gebiet erfolgen. Die Querung muss verkehrsberu-
higt sein.

e die Neubebauung und die vorgesehene Mischnutzung dirfen nicht zu einem erhéh-
ten Verkehrsaufkommen in der Bahnhofstralle, in der Ringstraflte und den sonstigen
Zufahrtsstrafden fiihren. Es wird eine Verkehrsuntersuchung gefordert, die den Zu-
wachs und die Beeintrachtigung der Wohnbevdélkerung darstellt

e im Gegenzug wird aber auch beflrchtet, dass es bei einem ggf. denkbaren Ruckgang
der Verkehrsbelastung aufgrund der Abnahme der Laufkundschaft zu negativen
Auswirkungen auf die bestehenden Geschéafte kommt

o die Tiefgaragen sollen von der Kurfiirsten-Anlage erschlossen werden

e die Nutzung der vorgesehenen neuen Gewerbeflédchen soll Gberwiegend auf Nahver-
sorgung ausgerichtet sein. Eine Gefahrdung vorhandener Geschafte darf nicht Folge
der Neubebauung sein. Die jetzigen Parkplétze sollen erhalten bleiben

e von neuen Gastronomieeinrichtungen kénnen Stérungen der heutigen Wohnruhe
ausgehen

¢ die Bestandsbebauung darf nicht durch die geplanten BaumaRnahmen zu Schaden
kommen

Behandlung der Stellungnahmen zur Neugestaltung der BahnhofstralRe

Das stadtebauliche Konzept greift als mafigeblichen Parameter fir die zukinftige Breite der
Bahnhofstral3e die heute Situation auf H6he des Crowne-Plaza-Hotels auf. Die Bahnhofstra-
Re wird damit eine Stra3enbreite (Fahrbahn, Griin- und Parkstreifen und Gehwege) von cirka
18,00 m bis cirka 18,50 m aufweisen und wird nach der geplanten UmbaumafRnahme die
gleiche Breite wie die Rohrbacher Stralle als traditionelle Nord-Siid-Hauptachse haben. Die
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anderen Stra3enzige in der Weststadt fallen mit einer Breite von cirka 12,0 m (zum Beispiel
Goethestral3e) bis cirka 14,0 m (zum Beispiel Rémerstralie slidlich des Rémerkreises, Land-
haus- und Bunsenstral3e) zum Teil deutlich schmaler als die zukinftige Bahnhofstralie aus.

An der Verschmalerung der westlichen Bahnhofstralie wird auch deshalb festgehalten, da
der westliche Abschnitt der Bahnhofstralle zwischen der Kreuzung Bahnhofstralle / Land-
hausstrale und der Einmindung in die Rémerstrale / Rémerkreis aus stadtebaulicher Sicht
aufgrund der Aufweitung des Stralienverlaufs sowie aufgrund der heutigen Erdgeschossnut-
zungen nicht die fir diesen prominenten Standort zu erwartende und auch erforderliche
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat bietet.

Durch die Verschlankung der 6ffentlichen Verkehrsflache und die Neudefinition der nordli-
chen Fassadenkante kann die westliche Bahnhofstral3e vielmehr zu einem stadtisch geprag-
ten StralRenzug aufgewertet werden. Entscheidend fur das Gelingen der geplanten Aufwer-
tung wird nicht eine grofiere Strallenbreite sein, sondern eine gestalterisch hochwertige Aus-
fuhrung der 6ffentlichen Rdume und vor allem das Erscheinungsbild, die Nutzung und die
Zuganglichkeit der Erdgeschosszonen in den jeweiligen Gebaudekomplexen.

Behandlung der Stellungnahmen zur Féllung von Badumen

Die Mittelbaumreihe in der Bahnhofstralle zwischen der Goethestrale und der Rohrbacher
Stralte kann nach dem derzeitigen Kenntnisstand teilweise erhalten werden. Der Nachteil
dieser Planungsvariante ist allerdings, dass die Bahnhofstral3e damit in zwei Gestaltungsab-
schnitte aufgeteilt wird und eine Mittelbaumreihe ein eher trennendes Element ist.

Erhalten werden sollen auch die Linden im Hochbeet auf der slidlichen Stralenseite der
Bahnhofstrale. Am nérdlichen Stralenrand der Bahnhofstralie ist zwischen der Goethestra-
ke und dem Romerkreis eine neue Baumreihe vorgesehen. Die Querstrallen zwischen Kur-
fursten-Anlage und Bahnhofstralie erhalten Baumpflanzungen auf beiden Stral3enseiten. In
der Summe werden die 24 entfallenden Strallenbdume durch 56 Neupflanzungen ersetzt.

Behandlung der Stellungnahmen zur geplanten Hohenentwicklung

Das Plangebiet liegt zwischen zwei Strallenziigen, die innerhalb des Stadtraums sehr unter-
schiedliche Funktionen einnehmen. Die Kurfiirsten-Anlage ist eine stark belastete Hauptver-
kehrsachse mit zahlreichen zugeordneten 6ffentlichen Einrichtungen. Die Bahnhofstralie
weist hingegen entsprechend des griinderzeitlichen Charakters der Weststadt relativ kleintei-
lige Grundstlicks- und Gebdudestrukturen auf. Auf diese Unterschiede im stadtebaulichen
Bestand wird durch die H6henentwicklung und das Volumen der geplanten Baukd&rper rea-
giert. Die geplanten Gebaude sollen entlang der Kurfirsten-Anlage zur Betonung der Funkti-
on als stadtische Hauptachse hdher ausfallen (bis zu maximal 6 Geschosse) und hin zur
stdlich gelegenen Bahnhofstralle (iberwiegend auf 4 bis maximal 5 Geschosse reduziert
werden.

Das urspriingliche Stadtebauliche Konzept des Wettbewerbsentwurfs sah eine durchgehen-
de finfgeschossige Bebauung mit einer Akzentuierung am Rémerkreis durch ein siebenge-
schossiges Gebaude vor. Aufgrund der gednderten Héhenvorgabe bei dem geplanten Be-
hérdenzentrum mit sechs Vollgeschossen, wurde eine Uberarbeitung und Neuausrichtung
dieses Konzepts erforderlich. In zahlreichen Varianten und Héhenstudien, die das Biro
Pesch in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg ausgearbeitet hat, wurde das nun vorliegen-
de Konzept als Reaktion auf diese Vorgabe ausgewéahlt.

Fur den westlichen Kopfbau am Rémerkreis (heutiges Zollamt), das neu geplante Verwal-
tungszentrum im Bereich des heutigen Finanzamts und des Amtsgerichts sowie den geplan-
ten Gebaudekdrper auf der nérdlichen Seite des neuen Quartiersplatzes sind zur Betonung
der stddtebaulichen Hochpunkte maximal 6 Vollgeschosse zuldssig. Zudem soll durch die

21



. ! Anlage 2 zur Drucksache: 0108/2008/BV
Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage Stand Entwurf

Festsetzung von bis zu sechsgeschossigen Geb&uden einer monotonen und gleichférmigen
Hbéhenentwicklung der geplanten Bebauung vorgebeugt werden. Der éstlich des neuen
Quartiersplatzes gelegene Gebaudekdrper soll maximal 4 geschossig ausfallen, um eine
Staffelung der Platzrandbebauung zu ermdglichen.

Behandlung der Stellungnahmen zur Architektur

Stadtebauliche und hochbauliche Wettbewerbe werden als ein geeignetes Instrument bei der
Lésung komplexer und anspruchsvoller Planungs- und Bauaufgaben eingestuft.

Die Durchfuihrung eines Architekturwettbewerbs fur ein nicht im Eigentum der Stadt Heidel-
berg befindliches Grundstiick setzt jedoch eine gewisse Abstimmung beziglich der Zielset-
zungen des Wettbewerbsverfahrens und die Mitwirkungsbereitschaft des Investors voraus.
Wahrend fir das Behérdenzentrum nach Angaben des Investors ein Architektur-Wettbewerb
nicht mehr mdglich ist, sollen die weiteren Blocke zwingend Gber Wettbewerbe entwickelt
werden. Dazu werden entsprechende Vorgaben in die staddtebaulichen Vertrage Gibernom-
men.

Behandlung der Stellungnahmen zu der Parplatzsituation

Durch die geplante Neugestaltung der Bahnhofstrale werden die heutigen Mittelparkplatze
teilweise durch Langsparkplatze ersetzt. Die Parkplatze in der Bahnhofstrale fallen jedoch
nicht komplett weg. Von den 207 Parkplatzen im Bestand entfallen nach dem derzeitigen
Planungsstand rund 10 Parkplétze in Abh&ngigkeit von den Tiefgaragenzufahrten der neuen
Gebaude. Daraus folgt, dass nach der Umgestaltung cirka 200 &ffentliche Parkplatze fir An-
wohner, Kunden der Geschafte zur Verfligung stehend werden. In den neuen Geb&uden
werden zudem nach Méglichkeit zuséatzliche, 6ffentlich zugangliche Stellplatze entstehen.

Behandlung der Stellungnahmen zum Thema der Radwegefiihrung

Zu den Zielen des stadtebaulichen Konzepts und des Bebauungsplans Kurfiirsten-Anlage
gehort unter anderem die Verbesserung der Wegeflihrung fiir den Radverkehr. Als Haupt-
verbindung fur Radfahrer zwischen der Heidelberger Altstadt und dem Bahnhof wird aller-
dings weniger die Bahnhofstralle, sondern vielmehr die Kurfiirsten-Anlage gesehen. Hier soll
nach Méglichkeit eine Biindelung der in West-Ost-Richtung verkehrenden Radfahrer erfol-
gen.

Deshalb soll auch eine Neuordnung des Stralienquerschnitts mit der Zielsetzung der Herstel-
lung von angemessenen Rad- und FuRgangerverkehrsanlagen erfolgen. In der Bahnhofstra-
Re sind aufgrund der beschriebenen Zielsetzung keine separaten Radwege oder Fahrrad-
spuren vorgesehen.

Behandlung der Stellungnahmen zum Thema Gehwegbreiten

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebauliche Konzepts ist die Errichtung eines stad-
tisch-gepragten Quartiers mit einem Nutzungsmix aus Dienstleistungen, Verwaltung, Einzel-
handel, Gastronomie, kulturellen Einrichtungen und Wohnen vorgesehen. Um diese Zielset-
zungen auch realisieren zu kdnnen, sind ausreichend dimensionierte 6ffentliche Rdume so-
wie eine hochwertige Ausfihrung der umgestalteten 6ffentlichen Rdume zwingend erforder-
lich. Dies betrifft auch die zukiinftigen Gehwege in der Bahnhofstralle, die nach dem derzei-
tigen Planungsstand eine Breite von 3,0 - 4,0 m aufweisen werden.

Behandlung der Stellungnahmen bzgl. méglicher Stérungen durch AuBengastronomie

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebauliche Konzepts ist die Errichtung eines stad-
tisch-gepragten Kerngebiets mit einem Nutzungsmix aus Dienstleistungen, Verwaltung, Ein-
zelhandel, Gastronomie, kulturellen Einrichtungen und Wohnen vorgesehen.

Im Bereich des neuen Quartiersplatzes sind in den Erdgeschossen der neuen Gebdude aus
stadtebaulicher Sicht idealerweise auch gastronomische Nutzungen angeordnet, da sich der
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neue 6ffentliche Platzbereich zu einem belebten (Quartiers)Treffpunkt mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat entwickeln soll. Sollten sich die erwlinschten Gastronomiebetriebe im Platz-
bereich ansiedeln, werden diese im eigenen Interesse zumindest wahrend der Sommermo-
nate auch Auflengastronomiebereiche einrichten.

Mdgliche Festsetzungen gegen gastronomiebedingte Schallimmissionen (zum Beispiel zeitli-
che Beschrankung der auRengastronomischen Nutzungen, Untersagung der Verwendung
von Beschallungsanlagen und anderes) kénnen jedoch nicht im Bebauungsplan getroffen
werden. Diese sind in Abhéngigkeit des jeweiligen gastronomischen Konzepts im Rahmen
der Genehmigung gemaf des Gaststattengesetzes zu regeln.

Behandlung der Stellungnahmen zur méglichen Uberbauung Kurfiirsten-Anlage

Gegen eine Uberbauung der Kurfiirsten-Anlage mit einem Verwaltungszentrum spricht vor
allem, dass die Platanenallee in der Kurfiirsten-Anlage zumindest in Teilbereichen komplett
entfallen misste. Eine Straleniiberbauung wiirde zudem auch die Orientierung und die
Sichtbeziehungen massiv einschranken. Zudem entstehen in der Regel unter einem auf-
gestanderten Gebaude aufgrund der fehlenden natirlichen Belichtung und des zwangsléufi-
gen Entstehens von Schmuddelecken zumindest fir FuRgénger und Radfahrer sehr unatt-
raktive Stralenrdaume. Aufgrund der Lage der Kurflrsten-Anlage an der Achse ,Hauptbahn-
hof — Altstadt’ wére eine derartige Unterfihrung das falsche ,Zeichen® fiir Touristen und Pas-
santen. Zudem sind die Kosten fiir ein derartiges Uberbriickungsbauwerk erfahrungsgeman
enorm hoch.

Behandlung der Stellungnahmen zur Nutzung der heutigen Tiefgaragen

Seitens der Stadt Heidelberg bestehen beziiglich einer Zwischennutzung der vorhandenen
Tiefgaragen praktisch keine Einflussmdglichkeiten. Eine temporare Zwischennutzung der
heutigen Tiefgaragen obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

Behandlung der Stellungnahmen zur zukiinftigen Verkehrsbelastung der Bahnhofstra-
Re

Die Verkehrsbelastung der BahnhofstralRe wurde im Rahmen des Verkehrsgutachtens durch
eine Verkehrszahlung am 27.11.2007 an zwei Stellen erhoben. Als Ergebnis dieser Zahlung
wurde fir den Bereich der Bahnhofstrale im Abschnitt zwischen der Rohrbacher Straf3e und
der Goethestralle ein Wert von 4.000 Kfz/DTV ermittelt. Zwischen der Goethestralle und der
Rémerstralie liegt dieser Wert um 2.000 Kfz héher (6.000 Kfz/DTV).

Fur das Jahr 2015 wird fir beide Teilabschnitte aufgrund der neuen Querverbindungen in
Richtung der Kurflrsten-Anlage jeweils ein geringfiigiger Riickgang von 500 Fahrzeugen
prognostiziert. Zwischen der Rohrbacher und der Goethestralle betrdgt der Wert gemag der
Prognose dann cirka 3.500 Kfz/DTV und zwischen der Goethestralle sowie der R&merstralle
cirka 5.500 Kfz/DTV. Der Riickgang betragt demnach etwas weniger als 10 %.

Behandlung der Stellungnahmen zum Einzelhandel

Im Rahmen einer Kurzstellungnahme zur Einzelhandelsthematik im Bereich der Kurfursten-
Anlage (Verfasser BBE Beratungsgesellschaft Baden-Wirttemberg GmbH Beratungsgesell-
schaft Handel und Kommune, Kurzstellungnahme Projekt Kurfirsten-Anlage, Februar 2008,
Freiburg) wurde die Einzelhandelsstruktur in der Weststadt und teilweise auch in Bergheim
untersucht.

Die Kurzstellungnahme fiihrt zum Thema ,Standortumfeld in der Weststadt' aus: ,Insgesamt
betrachtet ist im Stadtteil eine relativ gute wohnortnahe Versorgung mit einem vielfaltigen
Branchenmix und zum Teil ,exotischen’ bis alternativen Angeboten im kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarf gegeben. Andererseits ist aber auch auf die zahlreichen ,bodenstandigen
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Geschéfte mit konservativer Ausrichtung hinzuweisen. [...]. Ein Schwachpunkt in der Le-
bensmittelversorgung stellen die relativ kleinen unzeitgemaRen Betriebsflachen und die
schlechte Parkplatzausstattung der Lebensmittelanbieter im Bereich BahnhofstralRe / Rohr-
bacher Strae mit Verkehrsflachen von weit unter 800 m? dar. [...] Uberragend ist die Dar-
stellung des Biomarktes in der Bahnhofstralie®.

Darauf aufbauend lautet das Fazit der Kurzstellungnahme: [...] ,Fir den Fall der Etablierung
eines Vollsortimenters (marktfahige BetriebsgroRe 2.000 m? Verkaufsflache mit umfangrei-
chen Frischesortimenten in hochwertiger Ausstattung kénnte die Versorgungsqualitat in der
Weststadt deutlich erhéht werden. Bezlglich dieser Vertriebsform wird fir die Weststadt eine
echte Marktliicke gesehen®.

Aber auch die zusatzliche Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmitteldiscounters zu den
bereits bestehenden Betrieben wirde laut der Kurzstellungnahme zu einer deutlichen Stér-
kung des Angebots beitragen und ,den Standort als Ganzes aufwerten®.

Daraus lasst sich die Schlussfolgerung ziehen, dass die als Grenze des vertraglichen Fla-
chenzuwachses ein Flachenzuwachs von 2000 m? anzusehen ist. Daher wird die Uberbau-
ung der Innenhdéfe auf das Kerngebiet MK3 beschrankt.

Behandlung der Stellungnahmen zu méglichen Behinderungen in der Bauphase

Die Baumalinahmen im &ffentlichen Stralenraum werden vor allem fiir die Anwohner und
die Ladenbetreiber mit Stérungen und Belastigungen verbunden sein. Um mdgliche Beein-
trachtigungen der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der wirtschaftlichen Ablaufe zu mi-
nimieren, wird bei der Organisation der geplanten 6ffentlichen Baumalnahmen auf eine
kompakte, schnelle und insofern nur kurzfristig stérende Bauphase groRen Wert gelegt.

Ziel ist es, das Bauphasenkonzept mit den betroffenen Nutzern abzustimmen, um auf3erge-
wodhnliche Beeintrachtigungen der wirtschaftlichen Verhéaltnisse frihzeitig zu erkennen und
gegensteuern zu kénnen. Dies betrifft z. B. auch die Anlieferung der vorhandenen Geschéfte
wahrend der Bauphase.

Zusammenfassende Behandlung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen
Biirgeranhérung

Der Sinn und die Funktion der friihzeitigen Blrgeranhérung besteht in erster Linie darin,
dass die planende Gemeinde mdéglichst viele Informationen zu dem Planverfahren zusam-
mentragt und somit zu einem umfassenden Abwé&gungsmaterial gelangt. Durch die Ausei-
nandersetzung mit den geaulerten Stellungnahmen soll die Qualitat der Planung insgesamt
verbessert werden. Sofern sich beim Zusammentragen des Abwagungsmaterials Nutzungs-
oder Interessenkollisionen ergeben, muss die Gemeinde im Rahmen des Abwagungspro-
zesses daruber entscheiden.

Folgende Belange sprechen grundsaitzlich fiir das Vorhaben:

o Es muss kurzfristig Ersatz fiir die asbestbelasteten Gerichtsgebdude geschaffen wer-
den.

e Durch die Bebauung kann eine derzeit stéddtebaulich ungiinstige Situation neu geord-
net und in der Summe aufgewertet werden. Aus Umweltgesichtspunkten bereitet der
Bebauungsplan keine wesentlichen Eingriffe vor, da das in Anspruch genommene
Areal gegenwartig fast vollstandig bebaut und bis auf wenige Ausnahmen versiegelt
ist. Die entfallenden Bestandsbaume sollen durch adaquate Nachpflanzungen ersetzt
werden.
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o Die neuen Gebaude werden in einer integrierten und sehr gut erschlossenen Lage er-
richtet. Das Areal zwischen der Kurflirsten-Anlage und der Bahnhofstralle verfiigt G-
ber eine gute Verkehrsanbindung.

¢ in einer Belichtungsstudie und einem Schallschutzgutachten wurde nachgewiesen,
dass es durch die Neubebauung zu keinen negativen Auswirkungen auf die Be-
standsbebauung kommen wird.

Die vorgenannten Belange und der Nachweis, dass keine negativen Auswirkungen auf die
Bestandsbebauung zu erwarten sind, sprechen aus Sicht der Verwaltung dafir, das Vorha-
ben weiterzufuhren.

8.3 Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Be-
hdérden

Mit Schreiben vom 22.10.2007 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der Behdrdenbe-
teiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

¢ Gesundheitsamt Landkreis-Rhein-Neckar: Beteiligung im weiteren Verfahren und
Vorlage der Planung sowie des beauftragten Schallschutzgutachtens

o Stadtwerke Heidelberg AG: Allgemein wird darauf hingewiesen, dass der Stral3en-
querschnitt in der verlédngerten Landhausstrale abzustimmen ist, um ausreichend
Trassenraum flr die notwendigen Leitungsverlegungen zur Verfligung zu haben. Im
dffentlichen StraRenraum der Verlangerung der KleinschmidtstraRe ist die Uberde-
ckungshéhe der geplanten Tiefgarage mit den geplanten Leitungsverlegungen abzu-
stimmen. Es wird auf die vorhandenen Leitungen und die notwendigen Verlegungs-
malinahmen hingewiesen. Eine Kostenschéatzung fir die Leitungsverlegungen wird
genannt. Hinweis auf die bestehende Netztransformatorenstation im Kellergeschoss
des Bauhausgebaudes. Dies ist bei der weiteren Planung zu beachten und soll im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Ein eventuell notwendiger Neu- oder Umbau der
Station muss aus technischen Griinden an gleicher oder leicht differierender Stelle
erfolgen. Verweis auf die bestehende 110 kV-Kabelanlage an der Nordseite des
Bauhaus-Geb&dudes. Mit geplanten Baumstandorten ist hier ein Mindestabstand von
2,50 m zwingend einzuhalten. Man bittet um Planungs- und Ausflihrungskoordination.

o Deutsche Telekom AG: Es wird auf Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom AG hingewiesen, die von der Planung berihrt sind und kuinftig Uberbaut werden
sollen beziehungsweise nicht mehr im 6ffentlichen Stralienraum liegen. Es wird ge-
beten, dass die Planung so verandert wird, dass die Anlagen an ihrem derzeitigen
Standort verbleiben kdnnen. Aus Sicht der Deutschen Telekom AG werden keine
Folgepflichten und Kostenpflichten gesehen.

¢ |HK Rhein-Neckar: Da die Bahnhofstrale einen beachtlichen Bestand an unter-
schiedlichen Einzelhandelsgeschéften aufweise, dirften die hier ansassigen Einzel-
handelsgeschéfte und deren Kunden von einem Wegfall von Kurzzeitparkplatzen
stark betroffen sein. Zusatzliche Stellplatze in Tiefgaragen kénnten wegfallende
Kurzzeitparkplatze dabei qualitativ nicht ersetzen.

o Polizeidirektion Heidelberg: Es wird festgestellt, dass die im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens vorgesehenen Anderungen im Hinblick auf die Verkehrsabwick-
lung einem leistungsféhigen Verkehrsgeschehen auf der Kurfurstenanlage nicht zu-
traglich sind. Deshalb sind jegliche weitere Anbindungen an die Kurfirstenanlage,
Querungen und/oder Knotenpunktausweitungen zu vermeiden. Die Ausgestaltung
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der Parkrdume in der Bahnhofsstral3e soll bedarfsgerecht orientiert werden. Die vor-
handenen ErschlieBungen kénnten modifiziert und leistungsgerecht ausgebaut wer-
den. Weitere ErschlieRungen sollen zugunsten eines besseren Verkehrsflusses un-
terbleiben.

e Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben: Die anstaltseigene Liegenschaft werde flr
dienstliche Zwecke bendtigt und missten deshalb im Rahmen der Planungen Be-
standsschutz genief3en. Man bitte, Gber den jetzigen Stand der Planungen unterrich-
tet zu werden. Unabhangig davon geht man davon aus, dass man an eventuell weite-
ren Bauleitplanungen als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt werden.

Die planungsrelevanten Anregungen wurden in den Bebauungsplan oder in die beauftragten
Fachgutachten eingearbeitet. Die Hinweise bezlglich der Leitungen und der Trassen wurden
aufgenommen. Mit den Leitungstragern wurden intensive Abstimmungsgesprache beziiglich
der neuen Leitungstrassen gefihrt. Alle neu zu verlegenden Leitungen kénnen nach dem
derzeitigen Kenntnisstand innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen verlegt werden. Eine
abschlieliende Aussage ist jedoch erst nach der Ausflihrungsplanung fiir die Verkehrsanla-
gen mdglich.

Die Hinwiese bezilglich des Verkehrskonzeptes wurden aufgenommen und im Rahmen des
Verkehrsgutachtens tberprift. Das Verkehrskonzept wurde in einigen Bereichen optimiert.

8.4 Offentliche Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

(wird nach der &ffentlichen Auslegung erganzt).

8.5 Satzungsbeschluss

9 Durchfiihrung und Kosten

9.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet gehéren der Stadt Heidelberg (6ffentliche Verkehrsflachen),
der Bundesrepublik Deutschland, dem Land Baden-Wirttemberg und verschiedenen priva-

ten Eigentimern.

9.2 Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentréger fir das geplante Behérdenzentrum
wird erganzend zum Bebauungsplan ein stddtebaulicher Vertrag gemanR § 11 BauGB abge-
schlossen. Der Vertrag enthélt insbesondere Regelungen beziglich der folgenden Punkte:

e Fristen bzgl. der Planungs- und Bauphase
e Anteilige Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten

e Anteilige Ubernahme der Kosten fiir die Umverlegung der technischen Infrastruktur,
der gestalterischen MaRnahmen im 6ffentlichen Raum und der StralRenbaumalinah-
men

e Bereitstellungen von (teilweise kostengilinstigen) Wohnungen in den einzelnen Kern-
gebieten.
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9.3 Bodenordnung

Das Plangebiet gehért nur wenigen Eigentiimer und kann auf der Grundlage der stadtebauli-
chen Planung sowie des Bebauungsplans ,Kurfiirsten-Anlage’ in zweckmaRig bebaubare
und erschlossene Parzellen aufgeteilt werden. Im Weiteren Verfahren ist zu prifen, ob es
notwendig sein wird fur Teilbereiche 6ffentlich-rechtlichen bodenordnende Mallinahmen ge-
maf der §§ 45 ff. BauGB (Baulandumlegung) durchzufiihren. Die Neuordnung kénnte ggf.
auch auf der Grundlage von Grundstiicksteilungen und -kaufen erfolgen.

9.4 Kosten

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Kurfirsten-Anlage' werden die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fir ein innerstadtisches Kerngebiet mit entsprechenden Folgeinvestitionen ge-
schaffen. Die Baulose und Ingenieurdienstleistungen lassen sich zu den folgenden Blécken
zusammenfassen:

e Planungsleistungen (z. B. Vermessung, stadtebauliche Planungen, ErschlieRungs-
planung, Schallgutachten, Baugrunduntersuchung, Verschattungsstudie und ggf. an-
dere fachplanerische Leistungen)

e Herrichtung Geldnde (Abbruch der bestehenden baulichen Anlagen, Entsorgung
Bauschutt, Entfernen bestehende Tiefgaragenbauten etc.)

e Bau offentlicher Verkehrsflachen (Bau 6ffentlicher Stralten und neuer Quartiersplatz)
o Verlegung und / oder Neubau Gas- und Wasserleitungen sowie sonstiger Leitungen
o Verlegung vorhandener Telekommunikationslinien

e Verlegung und Neubau der OPNV-Haltestellen in der Kurfiirsten-Anlage

Uberschlagige Kostenermittlung

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und des Bebauungsplans entstehen
nachfolgend aufgefiihrte Gesamtkosten. Im Rahmen von stédtebaulichen Vertradgen wird ei-
ne Kostenbeteiligung durch die Investoren angestrebt. Der auf das Behérdenzentrum entfal-
lende Anteil ist in der Darstellung bereits beriicksichtigt und noch mit dem Investor endgultig
zu verhandeln. Die derzeitige Kostenschatzung erfolgt auf einer relativ groben Basis (Ein-
heitswert pro Quadratmeter Stral3en bzw. Platzflache). Genauere Angaben zu den Kosten
kénnen erst nach Vorliegen der Ausflihrungsplanung fiir den Stralenbau genannt werden.

ErschlieBungsaufwand gesamt Kosten in €

Strallenumbau Kurfiirsten-Anlage ca. 2.496.000 €
Strallenumbau Bahnhofstralte ca. 3.402.000 €
StralRenumbau Kleinschmidt-/ Goethe-/ Hausserstralle ca. 945.000 €
Neubau Platzflache ca. 660.000 €
Leitungsverlegungen ca. 1.859.000 €
Ruckbau Abwasserkanal ca. 105.000 €
Gutachten ca. 53.000 €
Umbau/Neubau Haltestellen Kostentragung durch RNV
ErschlieBungsaufwand gesamt ca. 9.520.000 €
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10 Stadtebauliche Daten

Kerngebiet 1 ca. 2.650 gm
Kerngebiet 2 ca. 3.800 gm
Kerngebiet 3 ca. 3.300 gm
Kerngebiet 4 ca. 3.500 gm
Kerngebiet 5 ca. 1.600 gm
Kerngebiet 6 ca. 4.200 gm
Kerngebiet 7 ca. 6.200 gm
(Summe der Kerngebiete ca. 25.250 gm)
Offentliche Verkehrsflache ca. 46.450 gm

GroRe des Geltungsbereichs ca. 71.700 gm

Anmerkung: Wert in Klammern wird nicht in die Flachenbilanz ibernommen

11 Verzeichnis der Untersuchungen und Gutachten

e Verkehrsgutachten Kurfiirsten-Anlage Ost in Heidelberg - Verkehrstechnische Unter-
suchung und Bewertung (Entwurf), ZIV - Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme,
Darmstadt, 31.01.2008

¢ Besonnungs- und Verschattungsstudie zum Bebauungsplan Kurfirsten-Anlage,
Pesch & Partner Architekten und Stadtplaner, Herdecke / Stuttgart, M&rz 2008

o Kurzstellungnahme Projekt Kurfirsten-Anlage, BBE Baden-Wirttemberg GmbH Be-
ratungsgesellschaft Handel und Kommune, Freiburg, Februar 2008

e Schallgutachten zum Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage, Genest und Partner Lud-
wigshafen (noch in Arbeit).

12 Ortliche Bauvorschriften

Gesetzliche Grundlagen

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den jeweiligen
Bebauungsplan als Festsetzungen Gbernommen werden. Zweck dieser Regelung ist es, in
Erganzung zu den stadtebaulichen Festsetzungen, die in § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB
abschliel’end geregelt sind, auch solche Festsetzungen aufnehmen zu kénnen, die in einem
sachlichen Zusammenhang mit den Aufgaben des Bebauungsplans stehen und auf Landes-
recht beruhen. Auf diese Weise kdnnen lber den Festsetzungskatalog des Baugesetzbuchs
hinausgehende Bestimmungen in die Bebauungsplanung einbezogen und der bundesrecht-
lich abschlieende Katalog der Festsetzungsméglichkeiten nach § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB er-
weitert werden [...]. Geeignet fur die Aufnahme in den Bebauungsplan sind nur Regelungen,
fur deren Erlass die Gemeinde zustandig ist [...] (Quelle: Baugesetzbuch Kommentar, Ernst,
Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger, Stand 81. Erganzungslieferung Juli 2006, C. H. Beck,
Minchen).

Gemal § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) kénnen die Gemeinden zur
Durchfiihrung baugestalterischer Absichten értliche Bauvorschriften als Satzung erlassen
Uber unter anderem die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen [...] sowie Uber die Beschran-
kung oder den Ausschluss von Aufienantennen. Nach § 74 Abs. 7 LBO kdnnen ortliche Bau-
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vorschriften auch zusammen mit einem Bebauungsplan beschlossen werden. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Kurfiirsten-Anlage‘ soll von dieser Regelungsméglichkeit
Gebrauch gemacht werden.

Gestaltung der Dacher, Dachneigung

Innerhalb der Kerngebiete 1 - 7 (MK 1- MK 7) sind unter anderem auch aus stadtgestalteri-
schen Griinden flachgeneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 5° zulassig.
Flachgeneigte Dacher werden fur diesen sehr prominenten und stadtischen Standort entlang
der Hauptachse ,Kurfiirsten-Anlage’ als das angemessene ,Erscheinungsbild’ eingestuft. Die
flachgeneigten Déacher sind zu extensiv begriinen.

Lage der AuRenantennen

Satellitenantennen und sonstige AuRenantennen sind aus stadtgestalterischen Grinden le-
diglich in eingeschrankter Form zuldssig. Der stadtebauliche Grundsatz bei der Zulassigkeit
von Satellitenantennen und sonstige Au3enantennen ist, dass diese nur auf der den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen abgewandten Fassadenseite (und auf den Dachflachen) zuldssig sind.
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Teil B. Umweltbericht

1. Einleitung

Fur die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltpriifung geman § 2
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht (Verf.: wbp Landschaftsarchitekten & Ingenieure, Um-
weltbericht zum Bebauungsplan ,Kurfiirsten-Anlage‘ der Stadt Heidelberg, Bochum, Mérz
2008) beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird entsprechend der Anlage
zum BauGB erarbeitet und ist nach § 2a BauGB ein gesonderter Teil der Begriindung des
Bebauungsplans ,Kurfirsten-Anlage’.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemafl § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB insbeson-
dere bertcksichtigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bo-
dens einschlielich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima. In § 1a BauGB wird defi-
niert, wie die umweltschiitzenden Belange in der Abwégung zu beriicksichtigen sind sowie
Aussagen zur Eingriffsregelung getroffen. In § 2a BauGB werden die Aufgaben des Umwelt-
berichtes beschrieben. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3 UVPG wird nicht erfor-
derlich, da es sich bereits um einbeplantes und weitgehend bebautes Gebiet handelt und
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

2, Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Erganzung des
B-Plans

Die Stadt Heidelberg plant die Entwicklung der Kurfiirsten-Anlage als durchgangige Allee
vom Bahnhof zum Adenauerplatz. Historisch als Bahntrasse angelegt, ist sie eine der wich-
tigsten Verkehrsachsen Heidelbergs und zeichnet sich durch eine hohe stadterdumliche und
verkehrliche Lagegunst aus. Der Gebaudekomplex des Crowne-Plaza-Hotels im Osten des
B-Plangebiets bleibt erhalten, auf dem bestehende Behdrdenzentrum soll neu bebaut wer-
den. Geplant ist der Neubau des Justizgebdudes mit einer Erhéhung von fiinf auf sechs Ge-
schosse, der Wegfall der Autostellplatze in der Mitte der Bahnhofstrale und die Uberbauung
der Innenhéfe. Insgesamt soll die Bahnhofstralle im Westen auf die im Osten bereits beste-
hende Breite verschmalert und die Geb&udefrontlinien vereinheitlicht werden. Da es sich um
ein vollstédndig bebautes Plangebiet handelt, fir das bereits eine wirksame planungsrechtli-
che Grundlage existiert, ist It. §2 Abs. 3 BauGB kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsrege-
lung nach Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

3. Umweltschutzrelevante Ziele und sonstige Umwelterwédgungen

Grundsétzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturliche Lebensgrundlage zu schiitzen.

e Dbeim zukunftigen Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf die vorhandene Bebauung
auf eine moéglichst geringe Larmentwicklung und die Einhaltung der gesetzliche
Grenzwerte zu achten.

¢ Minimierung der bereits in hohem Mal3e vorhandene Bodenversiegelung

e Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch die Aufwertung der Griinflachen und
Schaffung zusétzlicher Griinstrukturen.
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4. Beschreibung der umweltrelevanten Festsetzungen der Erweiterung des
B-Planes

Die folgende Auflistung fasst die umweltrelevanten Festsetzungen des B-Plans zusammen.
Zulassig sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandel, Gaststatten und
Hotelerie und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Unzuléssig sind Tank-
stellen sowie Vergnigungsstatten. Wohnungen sind ab dem zweiten Obergeschoss allge-
mein zuldssig und in etwa der halben Neubauflache ist ein Wohnflachenanteil von 50 % der
zuldssigen Bruttogeschossflache der Obergeschosse nachzuweisen. Es wird also ein Kern-
gebiet mit gemischter Nutzung unter Ausschluss von besonders stérenden Emittenten ent-
stehen. 80 % aller Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Alternativ kann der Anteil der ex-
tensiv zu begriinenden Dachflachen auf 50 % aller Dachflachen reduziert werden, soweit An-
lagen zur Nutzung der Solarenergie vorgesehen werden. Auch in der Kernlage werden also
bauliche Vorkehrungen zum Reduktion der Belastungen von Klima, Wasser- und Energie-
haushalt festgeschrieben.

5. Angaben liber Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Die Kurfiirsten-Anlage ist eine der wichtigsten Verkehrsachsen Heidelbergs und verbindet
den Hauptbahnhof und die Innenstadt. Das rund 7,2 ha grof3e Plangebiet liegt an der Kur-
fursten-Anlage zwischen Rémerkreis und Adenauerplatz sowie zwischen den Stadtteilen
Weststadt und Bergheim, die direkt an die Altstadt angrenzen. Ziel der Neuplanung ist es,
unter Einbeziehung des zu erhaltenden Bestands eine stadtebauliche Struktur zu entwickeln,
die dem innerstadtischen Standort und seiner Scharnierfunktion zwischen den Stadteilen
Bergheim und Weststadt, zwischen Hauptbahnhof und historischer Altstadt gerecht wird. Fir
das Gelédnde des bestehenden Behérdenzentrums ist eine Neubebauung geplant, die eine
Erhdéhung des Justizgebdudes von flunf auf sechs Geschosse, den Wegfall der Autostellplét-
ze in der Mitte der BahnhofstralRe vorsieht und die Uberbauung der Innenhéfe erlaubt.

6 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes

6.1 Fachgesetze

Fur Baume, sofern sie in Hohe eines Meters tiber dem Erdboden einen Stammumfang von
mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm) haben, gilt die Baumschutzsatzung [2]
der Stadt Heidelberg. Durch sie sind alle Badume innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksamen Bebauungsplane unter Schutz ge-
stellt. Mit der Genehmigung des B-Plans werden auch die Genehmigungen nach Baum-
schutzsatzung gebindelt.

Das Bundes-Bodenschutzgesetzt (BBodSchG) sichert nachhaltig die Funktionen des Bodens
oder stellt sie wieder her. Hierzu sind schadliche Bodenverédnderungen abzuwehren, der Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Die Relevanz des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und der themenverwandten EU-
Richtlinien (FFH-RL Richtlinie 92/43/EWG, V-RL Richtline 79/409/EG) fur das Vorhaben
kann aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits vorhandenen vollstdndigen Bebau-
ung bezweifelt werden.

6.2 Fachplédne

Die entsprechenden Fachplédne sind bereits im staddtebaulichen Teil der Begriindung er-
wahnt. Auf eine Wiederholung der Texte wird hier verzichtet. Hervorzuheben ist jedoch das
Gutachten zum Stadtklima Heidelberg [3], das umweltrelevante Empfehlungen fiir das Ge-
biet abgibt.
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7. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

71 Bestandsaufnahme, der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist weitgehend tUiberbaut oder versiegelt und weist nahezu kaum nutzbare
Grun- und Freirdume auf. Die bereits vorhandene Grunverbindung in Form einer Platanenal-
lee zwischen Bahnhof und dem Rémerkreis ist durch die dichte Anpflanzung zu den Fahr-
bahnen schlecht wahrnehmbar bzw. durch mangelnde Querungsmdglichkeiten auch schlecht
erreichbar. Der Rémerkreis, von Westen kommend der Auftakt des Planungsgebietes, ist ei-
ne isolierte Verkehrsinsel. Die urspringliche Gestaltung mit einem Baumkreis aus Zierapfeln
ist nur noch rudimentér vorhanden. Ostlich schlieRen sich 6ffentlich zugéngliche Griinflachen
und Freirdume zwischen der Poststral’e und der Kurfiirsten-Anlage bis zur Querung Finanz-
amt/Baumarkt an, die kaum als Aufenthaltsflache in Anspruch genommen werden.

Schutzgut Tiere

Aufgrund des bereits vollstdndig bebauten Plangebietes sind keine besonders geschitzten
oder streng geschitzten Arten zu erwarten.

Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet stehen einem Bodenschutzgutachten zufolge ([4] zitiert nach [1]) holoza-
ne Verwitterungslehme/Schwemmlehmbildungen ber fluvatilen Serien (jungpleistozéne
Niederterrassen, Schwemmfacher des Neckars) an. Uberlagert werden diese Bdden von
anthropogenen Auffiillungen, die mit einer ca. 0,15 bis 0,20 m starken Oberbodenschicht ab-
gedeckt sind.

Die anthropogenen Auffillungen haben ihre Ursache in der friheren Nutzung des Planungs-
gebietes als Bahngelédnde. In den aus einer stark schluffigen Grundmatrix bestehenden
anthropogenen Auffillungen waren als Nicht-Erdstoffbeimengungen neben Schotter auch
Folien- und Schlackereste, Asche sowie Ziegelreste aufzufinden. Da der Bereich des Be-
bauungsplans bereits bebaut ist, diirften allenfalls in den Teilbereichen der heutigen Grinfla-
chen noch Bodenverunreinigungen vorhanden sein, die einer uneingeschrénkten Wieder-
verwertung von Aushubmaterial entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Einziges Oberflachengewasser im Umfeld auRerhalb des Planungsgebiets ist der sogenann-
te Schwanenteich als Teil des Stadtparks, ein kiinstlich angelegtes Gewasser ohne Verbin-
dung zum Grundwasser. Der Grundwasserflurabstand liegt nach Angaben der UWB Heidel-
berg etwa bei 15 m unter Flur.

Dennoch schrénkt die stark schluffige Grundmatrix der Gber dem Grundwasserleiter lagern-
den anthropogenen Aufflllungen die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden ein. Ei-
ne Nutzung des Grundwasserhaushalts zur Trinkwassergewinnung erfolgt nicht.

Schutzgiiter Klima und Luft

Der Raum Heidelberg gehoért dem stidwestdeutschen Klimabezirk an (Untereinheit Nordli-
ches Oberrheintiefland), welcher sich durch milde Winter und warme Sommer auszeichnet.
Der Raum zahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten Deutschlands.

Klimatische Probleme ergeben sich in der Oberrheinebene durch die tief eingeschnittene La-
ge gegenuber den Randgebirgen. Dadurch kommt es in der Ebene nur zu einem relativ

schwachen Luftaustausch Gber H6henwindsysteme der freien Atmosphare und zu einem er-
hohten Auftreten von Schwiile- und Inversionswetterlagen. Insbesondere die schlecht durch-
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lufteten Innenstadtlagen sind als kleinklimatische Defizitbereiche zu betrachten.

Ein Gutachten zum Stadtklima [3] beschreibt als wichtiges lokales Phdnomen zum Luftaus-
tausch neben den tagsuber vorherrschenden nord- bis stiddstlichen und nordwestlichen
Winden den ,Neckartéler von Osten, der nachtens die Altstadt Gber das Plangebiet entliftet,
wo er sich im Talmindungsbereich auffachert und bereits deutlich abschwécht. Als Pla-
nungsempfehlung wird daher nach dem Hinweis auf die Ventilationsbahnen Neckar und die
HauptstraRen, darunter ausdriicklich auch die Kurfiirsten-Anlage, vor allem eine mdglichst
glinstige Gestaltung des Eigenklimas mit innerstadtischen Griinanlagen z.B. entlang der Kur-
furstenanlage als Kaltluft- und Sauerstoffproduzenten angestrebt werden.

Schutzgiiter Landschaftsbild / Stadtbild / Erholungseignung

Insgesamt weist das Planungsgebiet und auch dessen Umgebung eine sehr heterogene
Nutzungsstruktur auf. Durch immer neue Erganzungsbauten mit verschiedensten Nutzungen
konnte dem Bereich entlang der Kurfiirsten-Anlage kein hochwertiges stadtebauliches Bild
verliehen werden. Auf beiden Seiten der Kurfirsten-Anlage befinden sich grof3e Verwal-
tungsstrukturen mit geringem Publikumsverkehr und geschlossenen Erdgeschosszonen. Vor
allem die grof3flachigen Nutzungen des Zollamtes und des Amtsgerichtes auf dem Pla-
nungsgebiet verhindern eine Belebung des &ffentlichen Raumes. Lediglich der Stadtpark an
der Stadtblcherei l&dt zum verweilen ein. Eine stadtebauliche Verbindung zwischen Berg-
heim und der Weststadt konnte dennoch bis heute nicht erreicht werden. Die Barriere, die
historisch durch den Gleiskérper im Stadtgrundriss entstanden ist, hat sich infolge des star-
ken Verkehrs noch verstarkt und Iasst nur an wenigen Punkten Querungen zu. Dem Stadt-
bild fehlen représentative oder einladende Gebdudefronten.

Kultur und sonstige Sachgiiter

Als Sachgut ist lediglich die alte und nicht mehr vollumfanglich genutzte Bausubstanz zu
nennen, bei der von einer sehr unglinstigen Energiebilanz und ungeprift von der zeitbeding-
ten ungesunden Bauweise (Asbest- und PVC) ausgegangen werden kann. Nennenswerte
Kulturgtter im Planungsgebiet sind der Altbau und das denkmalgeschiitzte Treppenhaus des
Crowne-Plaza-Hotels, des ehemaligen Bahnhofshotels, das im Kerngebiet 7 erhalten wird.

Schutzgiiter Mensch

Aufgrund der Lage im gro3stadtischen Ballungsraum sowie aufgrund der unmittelbaren Néhe
zu der Hauptverkehrsstrae Kurfiirsten-Anlage wurde fiir den Bebauungsplan Kurfirsten-
Anlage eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (noch nicht fertiggestellt).

Da das Areal Kurfursten-Anlage aufgrund der verkehrlichen Vorbelastung ein deutlich vorbe-
lastetes Stadtquartier ist, wurde im Rahmen des Gutachtens erwartungsgemaR die Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiiber und nachts an den verkehrsbe-
dingten Immissionsorten festgestellt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Kurflrsten-
Anlage betrifft dies insbesondere die zur Kurfiirsten-Anlage und zum R&merkreis hin orien-
tierten Gebaudefassaden. Trotz der bestehenden verkehrsbedingten Schallvorbelastung
mussen den zukinftigen Nutzern und Bewohnern gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
garantiert werden kénnen.

Zum Schutz vor Schallimmissionen sind passive SchallschutzmalRinahmen gemaf der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® an den betreffenden Gebaudefassaden erforderlich. Im
Baugenehmigungsverfahren kann im Nachweis einer tatséchlich geringeren Geréduschbelas-
tung einer Gebaudeseite vom festgelegten Larmpegelbereich abgewichen werden. Aufgrund
der geplanten Anzahl der Vollgeschosse (zwischen mind. 3 und max. 6) ist eine Abschir-
mung der Gebaudefassaden durch aktive SchallschutzmalRhahmen nicht méglich, da diese
anndhernd die gleiche Hohe wie die zu schiitzenden Fassadenbereiche aufweisen missten.
Zur planungsrechtlichen Umsetzung der passiven SchallschutzmafRnahmen im Bebauungs-
plan Kurfursten-Anlage werden Larmpegelbereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festge-
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setzt. Fur baulich genutzte Bereiche bezieht sich die Festsetzung der Larmpegelbereiche auf
Baugrenzen oder Gebaudefassaden.

Zu den Larmpegelbereichen werden die fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Burordu-
men erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmmmalie der AuRenbauteile im Be-
bauungsplan angegeben. Auf diese Weise kdnnen auf der planungsrechtlichen Ebene die

Voraussetzungen fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet unter Berilick-
sichtigung mdglicher Verkehrsimmissionen geschaffen werden.

7.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das bereits vollstdndig bebaute Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad auf und
bleibt auch bei Nichtdurchfuhrung der Planung aufgrund seiner Lage im groRstédtischen Bal-
lungsraum eine der wichtigsten Verkehrsachsen Heidelbergs. Durch den funktionalen und
gestalterischen Umbau der Kurfiirsten-Anlage vom Rémerkreis bis zum Adenauerplatz und
die damit resultierende Entwicklung des Plangebiets zu einem Stadtboulevard kann eine Be-
lebung des 6ffentlichen Raumes, eine innerstadtische Nutzungsmischung und Nutzungsin-
tensivierung sowie eine Steigerung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat erreicht werden.

8. Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

8.1 Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Pflanzen

Vorhandene Freiraumpotenziale sowie die bestehende Allee sollen vernetzt und in das um-
gebende System von Baumreihen in den Strallenziligen integriert werden. Hierzu werden
auch die Randbereiche der Kurflrsten-Anlage mit einbezogen. Durch die Aufwertung der
Grunflachen in Form von Heckenelementen, mdglicher Ergédnzung von GroRbdumen und
Pflanzung von Stralienbaumreihen soll die Neugestaltung der Griin- und Freiflachen zur
Verbesserung der Wohnumfeldqualitat fir die Weststadt und den Stadtteil Bergheim beitra-
gen und gleichzeitig auch die Achse Bahnhof-Innenstadt stérken.

Schutzgut Tiere

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits vorhandenen vollstdndigen Bebauung
sind keine besonders geschiitzten Tierarten vorhanden.

Schutzgut Boden

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen Teil des ehemaligen Heidelberger Bahn-
hofs. Schitzenswerter Boden liegt nach Aussage des Bodengutachtens ([4] nach [1]) nicht

vor. Da der Bereich der Bebauungsplans bereits bebaut ist, dirften allenfalls in den Teilbe-
reichen der heutigen Grinflaichen noch Bodenverunreinigungen vorhanden sein, die ggf. im
Zuge der Bebauung ausgerdumt werden kénnen. Generell kann der Aushub vor Ort wieder
eingebaut werden. Zusatzliche Bodenuntersuchungen werden daher vom Amt fiir Umwelt-

schutz, Gewerbeaufsicht und Energie nicht fiir notwendig erachtet.

Schutzgut Wasser

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhandenen Untergrundbelas-
tungen, von denen jedoch keine erheblichen Umweltgefdhrdungen ausgehen, bleiben beste-
hen. Der hohe Versiegelungsgrad kann nicht verringert werden. Jedoch soll die Festsetzung
von Dachbegriinung auf einem hohen Prozentsatz der neuen Gebaudekomplexe auf ca. 8

34



. ! Anlage 2 zur Drucksache: 0108/2008/BV
Stadt Heidelberg - Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage Stand Entwurf

cm Substrat zu einer bis zu 60 % geringeren Belastung der Kanalisation mit dem Nieder-
schlagsabfluss der Dachflachen fiihren.

Die geplanten Tiefgaragen werden den Grundwasserstrom voraussichtlich nicht erreichen.
Ggf. ist der Baukérper zum Schutz des Grundwassers abzudichten.

Schutzgut Klima und Luft

Der Anteil des Niederschlags, der aus den extensiv begriinten Dachern nicht zum Abfluss in
die Kanalisation gelagt, verdunstet und tragt so zu einer Abkihlung und Verbesserung des
lokalen Kleinklimas bei. Ebenso wird die erhebliche Verdunstungsleistung des verdichteten
Baumbestandes zu einer Abkiihlung und zur Staubelimination fihren. Als Sekundareffekt mit
positiver Fernwirkung kann mit einem bodennahen Luftstrom in die angrenzenden Wéarmein-
seln in Bergheim und am Hauptbahnhof gerechnet werden. Langfristig sind keine nachhalti-
gen, nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. In den ersten Jahren werden nachgepflanzte
Baume jedoch noch nicht die volle Filterwirkung entfallender Gehélze aufweisen kénnen. Da-
fur ist ihre Zahl wesentlich groRer.

Schutzgiiter Landschaftsbild / Stadtbild / Erholungseighung

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die Kurfiirsten-Anlage vom Bahnhof bis zum Adenauerplatz soll funktional und gestalterisch
aufgewertet und zu einem Stadtboulevard ausgebildet werden. Weitere Ziele sind u.a. das
Herausldsen des Planungsgebietes aus seiner Insellage, die Belebung des 6ffentlichen
Raumes, eine innerstadtische Nutzungsmischung und —intensivierung sowie die Steigerung
der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat. Die Neugestaltung der Begleitgriinflachen soll zur
Verbesserung der Wohnumfeldqualitat fur die Weststadt und den Stadtteil Bergheim beitra-
gen und gleichzeitig auch die Achse Bahnhof-Innenstadt starken.

Schutzgiiter Mensch

Wenn die schalltechnischen Anlagen wie im Kapitel 2a.8 beschrieben ausgefiihrt werden,
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die tber das bestehende Ausmal} an
verkehrsbedingter Verlarmung hinausgehen. Zum Schutz vor Schallimmissionen sind vor-
aussichtlich passive Schallschutzmaflinahmen gemag der DIN 4109, Schallschutz im Hoch-
bau an den betreffenden Gebaudefassaden erforderlich. Ein Gutachten zur Larmemission
wird geeignete Methoden zur Konfliktminderung préazisieren [6].

Bilanzierung

Ein Ausgleichsbedarf entsteht durch die Erganzung der rechtsgiiltigen Bebauung nicht. Die
folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Flachenbilanz auf:

Flachennutzung Bestand Planung
Offentliche Verkehrsflache, Platze und

schmales Begleitgriin 53.222 m? 47.337 m?
Gebaude (ohne Lichthéfe) 18.483 m? 19.959 m?
Innenhdfe, ggf. Uberdacht - 4.409 m?

Summe 71.705 m? 71.705 m?

Die Gebdude werden in Zukunft bis zu 80% von begriinten Dachern bedeckt sein. Die In-
nenhdéfe missen weiterhin als vollversiegelte Flachen angenommen werden, um den Bau
von durchgehenden Tiefgaragen zu ermoglichen.
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Nach dem derzeitigen Kenntnisstand missen 29 Einzelbdume entfallen, davon die tiberwie-
gende Anzahl auf dem Parkstreifen in der Mitte der Bahnhofstral3e, der teilweise aufgegeben
wird, und einige an der Kurfursten-Anlage. Sie werden durch Neupflanzung von 55 B&dumen
mit einer bereinigten Anordnung in einer Reihe von Mehlbeeren auf der Bahnhofstrasse und
dem Liickenschluss und der Fortfiihrung der Platanen-Allee in der Kurfiirsten-Anlage sowie
durch Reihen von Scharlach-Ahorn in den Querspangen ersetzt.

8.2 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele und
der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Kurfiirsten-Anlage vom Bahnhof bis zum Adenauerplatz
funktional und gestalterisch aufzuwerten und zu einem Stadtboulevard auszubilden. Um die-
ses Ziel zu erreichen, wurde im Jahr 2005 ein Planungswettbewerb durchgefihrt. Der ur-
spriingliche Bebauungsplan soll dahingehend ergénzt werden, das Geldnde des Behdrden-
zentrums neu zu bebauen. Geplant ist eine Erhdhung des Justizgebaudes von finf auf sechs
Geschosse, der Wegfall der Autostellplétze in der Mitte der BahnhofstraRe und die Uberbau-
ung der Innenhdfe.

9. Zusatzliche Angaben

9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind.

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkeiten, die Da-
tenlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend. Fir die Beurteilung der
Larmsituation wurde ein zuséatzliches Gutachten in Auftrag gegeben [6], das in einem Vorab-
zug in den Umweltbericht eingegangen ist.

Die Veranderung der Verschattung durch die neuen, héheren Baukérper ist in einem weite-
ren Gutachten geprift worden. Es hat sich gezeigt, dass gegeniiber dem heutigen Stand
aufgrund der Lage sidlich der Bahnhofstral3e keine erhebliche Verschattung der Bestands-
gebaude erfolgt.

Das Baumkataster der Stadt Heidelberg wird zeitnah aktualisiert, um Aussagen Uber die Vi-
talitdt der entfallenden und der zu erhaltenden Strallenbaume beitragen zu kénnen, die hier
noch nicht bertcksichtigt werden konnten.

Das Gutachten zum Stadtklima Heidelberg [3] liefert auch zum Bebauungsplangebiet Mal3-
nahmenvorschlage, die in der Planung aufgegriffen wurden. Anlasslich der Erarbeitung eines
Bebauungsplans an der Poststralle [1] in unmittelbarer Nachbarschaft waren zahlreiche all-
gemeine Gebietsdaten und Bodenuntersuchungen [4] bereits in Ubertragbarer Weise ausge-
wertet.

9.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.

Nach Auffassung des Gutachters treten im vorbelasteten Kernbereich keine erheblichen und

nachhaltigen Umweltbelastungen durch das Vorhaben auf.

9.3 Priifumfang nach Fertigstellung der BaumaRBnahmen:

e Priufung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen MalRnahmen.

e Prifung der Malinahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
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Das Erreichen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen. Die Prifung ist
alle funf Jahre zu wiederholen.

Larm: Wesentliche Veranderungen der Verkehrsbeziehungen
Immissionen/Emissionen: Anderung der Verkehrsbeziehungen

Natur und Landschaft: Erfiillungsgrad der griinordnerischen Malinahmen (Art und Umfang
der Malinahmen) Ausfélle der Einzelbaumpflanzungen sind zu ersetzen, allgemeiner Pflege-
zustand der Griinanteile.

10. Zusammenfassung

Die Stadt Heidelberg plant die Entwicklung der Kurfiirsten-Anlage als durchgangige Allee
vom Bahnhof zum Adenauerplatz. Das rund 7,2 ha grol3e Plangebiet zwischen Rémerkreis
und Adenauerplatz sowie zwischen den Stadtteilen Weststadt und Bergheim zeichnet sich
durch eine hohe stadtraumliche und verkehrliche Lagegunst aus. Die Kurflirsten-Anlage, his-
torisch als Bahntrasse angelegt, ist eine der wichtigsten Verkehrsachsen Heidelbergs. Trotz
seiner zentralen und verkehrsglinstigen Lage ist das Gebiet der Kurfirsten-Anlage bisher
hinter der stadtebaulichen Entwicklung zurtickgeblieben. Neben einem hohen Versiege-
lungsgrad und fehlender Verkniipfung zu den benachbarten Quartieren weist das Gebiet der
Kurfiirsten-Anlage nahezu kaum nutzbare Griin- und Freirdume auf.

Ziel der Neuplanungen ist es, unter Einbeziehung des zu erhaltenden Bestands eine stadte-
bauliche Struktur zu entwickeln, die dem innerstadtischen Standort und seiner Scharnier-
funktion zwischen den Stadteilen Bergheim und Weststadt, zwischen Hauptbahnhof und His-
torischer Altstadt gerecht wird. Fiir das Gelande des bestehenden Behérdenzentrums ist ei-
ne Neubebauung geplant, die eine Erhéhung des Justizgebdudes von fiinf auf sechs Ge-
schosse, den Wegfall der Autostellplatze in der Mitte der Bahnhofstral3e und bei Bedarf die
Uberbauung der Innenhéfe vorsieht.

Da das Areal Kurfirsten-Anlage aufgrund der Verkehrsdichte ein deutlich vorbelastetes
Stadtquartier ist, wurde im Rahmen eines Schallschutzgutachtens (noch nicht fertiggestellt)
erwartungsgemaR die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiiber und
an den verkehrsbedingten Immissionsorten auch nachts festgestellt. Die durch die Neube-
bauung entstehenden La&rmimmissionen werden durch passive SchallschutzmalRnahmen an
den betreffenden Gebdudefassaden gemindert.

Die Neugestaltung der Grun- und Freiflachen und die Schaffung zusétzlicher Grunstrukturen
soll zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat fur die Weststadt und den Stadtteil Bergheim
beitragen und gleichzeitig auch die Achse Bahnhof-Innenstadt starken.

Die Festsetzung von Dachbegriinung dient der Schonung des Wasserhaushaltes und der
Verbesserung des lokalen Klimas. Die Erhéhung der Anzahl von Baumen im Stral3enbild
dient ebenfalls der Klimaverbesserung und der Minderung der Staubemission. Insgesamt soll
die Kurfursten-Anlage vom Bahnhof bis zum Adenauerplatz funktional und gestalterisch auf-
gewertet und zu einem Stadtboulevard ausgebildet werden. Weitere Ziele sind u. a. das Her-
auslosen des Planungsgebiets aus seiner Insellage, die Belebung des 6ffentlichen Raums,
eine innerstadtische Nutzungsmischung und -intensivierung sowie die Steigerung der Ein-
kaufs- und Aufenthaltsqualitat.
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