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

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. Die Stilllegung des Guterbahnhofs im
Jahr 1997 bot die Méglichkeit, in stadtebaulich hochwertiger Lage einen urbanen Stadt-
teil mit eigener Identitdt, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen
zu entwickeln, der sozialen und ¢kologischen Anspriichen gerecht wird. Neben Buro- und
Gewerbefldachen sollen Wohnungen fir ca. 5000 Einwohner/-innen entstehen. Die Infrast-
ruktur soll sowohl lokale, gesamtstadtische als auch Gberortliche Aufgaben erfillen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene Biro Tro-
jan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt, die 2003 vom Gemeinde-
rat beschlossen wurde. Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrage (Parkraumkon-
zept, Energiekonzept, Regenwasserkonzept, Ausgleichkonzept, Umweltbericht) wurde die
Rahmenplanung fortgeschrieben, ist seit den Gemeinderatsbeschluss am 20.12.2007 als
Selbstbindungsplan Grundlage fiir die zuktnftige Bauleitplanung und wurde im weiteren
bereits in den Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Zur einheitlichen und ztgigen Durchfiihrung der Entwicklung der Bahnstadt wurde am
30.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Bahnstadt Heidelberg” be-
schlossen.

Seit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Heidelberg und
der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co.KG (EGH) im April 2008 kann die
konkrete Entwicklung und Bebauung von Heidelbergs neuem Stadtteil beginnen. Uber die
verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungsplanen und entwicklungsrechtliche Ge-
nehmigungen wird die Realisierung gesteuert werden. Der vorliegende Bebauungsplan ist
der erste verbindliche Bauleitplan fur die Entwicklung der Bahnstadt.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Bahnstadt — Fachmarktzentrum gemaR
§ 2 BauGB wurde am 02.10.2003 in &ffentlicher Sitzung vom Gemeinderat gefasst und
am 22.10.2003 im Stadtblatt Nr.43/03 veroffentlicht. Ziel ist es den Umsiedlungs- und
Erweiterungswinschen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben Rechnung zu tragen
und damit die weitere stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Rahmenplanung Bahn-
stadt zu ermdglichen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebau-
ung der Teilareale ED1 und F3 der Rahmenplanung fir die Bahnstadt (Stand: September
2007) zu schaffen. Grundlage ist ein konkretes, mit der EGH und dem Stadtplanungsamt
abgestimmtes Bauvorhaben der Fa. BAUHAUS, auf dem Areal einen Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarkt mit ca. 20.100 m2 Verkaufsflache zu realisieren.

Da groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment zentriert
und vorzugsweise in stadtebaulich integrierten Lagen zu realisieren sind, hat die Rahmen-
planung die Flachen am nordéstlichen Teil der Bahnstadt als Fachmarktzentrum ausge-
wiesen.

Das denkmalgeschitzte Gebadude des Wasserturms soll fir den Gemeinbedarf fur kultu-
relle Zwecke vorgehalten werden.

Der nordliche Rand des Geltungsbereiches ist als Versickerungsflache zur Grundwasser-
neubildung notwendig und dient als Ausgleichsflache im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) fur geschitzte Arten. Entlang dieses Grlnstreifens sieht die Rahmen-
planung einen FuB- und Radweg vor.
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Zur Herstellung der ErschlieBung des Fachmarktzentrums verzweigt sich die Eppelheimer
StralBe gemaB Rahmenplan am Eppelheimer Dreieck. Neben dieser PlanstraBe muss die Er-
schlieBung des Wasserturms durch Neubau einer StraBe (PlanstraBe 2 = StraBe S XlIl der
Rahmenplanung) gesichert werden.

Das Plangebiet soll kurzfristig bebaut werden. Im Rahmen des Bebauungsplans soll si-
chergestellt werden, dass die geplante Bebauung ihrer besonderen Lage und ihrer Funkti-
on als Pionier der Entwicklung des Fachmarktzentrums und der Bahnstadt als Ganzem ge-
recht wird.

Mit der MalBnahme verbunden ist ein Abbruch mehrerer gewerblich genutzter Gebaude.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 8§ 1 und 1a BauGB. Danach soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Fachmarktzentrum, Teilbereich
Baumarkt” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

» die Wiedernutzung einer Gewerbebrache im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden

» die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt
» die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen

= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

1.3 Bestehende Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Eigentimer des Hauptteils der Flache des Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die
EGH Entwicklungsgesellschaft Heidelberg. Die Eppelheimer StraBe und das Flurstlick Nr.
4029 sind Eigentum der Stadt Heidelberg.

Fur den Bereich der Eppelheimer StraBBe existiert ein Baufluchtenplan ,Eppelheimerstral3e
Ost” vom 29.01.1959.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt (Bahnstadt) und beinhaltet die
Flurstiicke Nr. 4025, 4025/3, 1888/17, sowie Teilbereiche der Flurstlicke Nr. 4029,
4030/1, 4219/3, 6616, 6614/7 und 1888/19.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeich-
nung zum Bebauungsplan im MafBstab 1:1000 in der Fassung vom 03.04.2009.

In der ersten Planungsphase wird nur ein Teilbereich des dem Aufstellungsbeschluss vom
02.10.2003 entsprechenden Geltungsbereiches tberplant. Die Konkretisierung der Fest-
setzungen zu den noch nicht beplanten Teilen erfolgt im weiteren Verfahren. Entspre-
chend den Fristen im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt Heidelberg und der EGH sol-
len fUr das benachbarte Baufeld ED2 im Juni 2012, fur das 6stlich gelegene Baufeld F2 im
Juni 2010 Baureife hergestellt werden.
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2 Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden Wiirttemberg

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese werden durch das Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP) und den Regionalplan
(vgl. Kap. 2.2) definiert.

GemalB LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraumes
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und
weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe-
und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind hinsichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu beachten:

- Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroBprojekten soll so bemessen sein, dass de-
ren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uber-
schreitet.

- EinzelhandelsgroBprojekte durfen weder durch ihre Lage noch durch ihre GroBe
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vor-
rangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden.

- Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie
zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kénnen.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan , Unterer Neckar” aus dem Jahr 1992 mit seiner Teilfortschreibung vom
22. Juni 2005 stellt das Plangebiet als , zentralértlichen Standortbereich” dar.

Regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten
sind nach Moglichkeit den zentral6rtlichen Standortbereichen zuzuordnen.

Die Planung entspricht diesen Vorgaben des Regionalplans.

Eine Standortuntersuchung fur das konkrete Vorhaben des Bebauungsplans wurde im
Rahmen einer Auswirkungsanalyse fir die Bau- und Gartenfachmarktbranche fir das
Oberzentrum Heidelberg beauftragt.

2.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

In dem am 15.07.2007 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans als ,, Entwicklungsge-
biet fir groBflachige Handelseinrichtungen, zentrenrelevant" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren maBBgebenden Leitziele auf. Fir das vorliegende
Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

- Bauland ist sparsam zu verwenden! Dabei ist die Mobilisierung der Innenentwick-
lungspotentiale von zentraler Bedeutung. Diese st6Bt in Heidelberg jedoch gerade in
den landschaftlich empfindlichen Bereichen an ihre Grenzen, so dass der Aktivierung
von Stadtumbaupotentialen vor allem in Bergheim und der Bahninsel neben der be-
hutsamen Stadtarrondierung eine ganz erhebliche Bedeutung zukommen wird.

- Flachenverbrauch senken! Insgesamt muss darauf hingewirkt werden, dass ange-
sichts der allgemeinen Ressourcenknappheit auch im Wirtschaftsbereich eine héhere
Flachenausnutzung erreicht wird. Die Standortwahl ist auch im Hinblick auf die
wachsende Verkehrsbelastung innerhalb der Region zu optimieren. Funktionsmi-
schung muss vertraglicher als bisher mit anderen gesellschaftlichen Interessen und
den natdrlichen Anforderungen in Einklang gebracht werden. Starker als bisher
mussen Flachenrecycling, héhere Dichten und gemischte Strukturen (Funktionsmi-
schung) angestrebt werden.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans ein.

3.2 Modell rdumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP 2010
und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche Versor-
gungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche rdumlichen Achsen betont
werden sollen. So lassen sich die Prioritaten in der ktnftigen raumlichen Entwicklung Hei-
delbergs erkennen.

In den Erlduterungsplanen des MRO ist das Planungsgebiet als ,,sonstige Siedlungsflache,
Bestand und Planung” ausgewiesen, der Bereich der Bahnstadt als Flache ,Stadtumbau
Wohnen und Gewerbe in gleichen Anteilen” gekennzeichnet.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

- Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagewert genutzte
Flachen sind kunftig verstarkt zu aktivieren.

- GroBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollen in wenigen
Gebieten konzentriert werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Entwicklungskorridors 2. Ordnung in Richtung Pfaf-
fengrund.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher Ordnung.

3.3 Rahmenplan Bahnstadt

Die Vorgaben der Gibergeordneten Planungen wurden fir die Bahnstadt in einem Rah-
menplan konkretisiert, in dem das Ziel formuliert wird, die Bahnstadt als urbanen Stadtteil
mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen zu
entwickeln, die sozialen und 6kologischen Ansprichen gerecht werden.

Das Eppelheimer Dreieck ist im Rahmenplan als Nahtstelle und Schwerpunkt unterschied-
licher Gewerbegebiete (Eppelheimer StraBe fir stadtvertragliches Gewerbe und Dienstleis-
tungen, Fachmarktzentrum, Dienstleistungsbebauung am Eppelheimer Kopf) dargestellt.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Die Ansiedlung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes ist der erste Baustein ei-
ner Entwicklung eines vertieften Nutzungsmixes im Fachmarktzentrum.

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebau-
lich und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren Umstrukturierungen bewahren und
zugleich Impulse in den , Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet der Bahnstadt als ,Flache fur Wohnen und
Gewerbe in gleichen Anteilen” dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine , Gberwiegend geschlossene
Bauweise” mit einer maximalen Traufhéhe von 15 m und einer Grundflachenzahl von
0,41 — 0,6 vor. Die Vorgaben zu Traufhéhen und Bauweise werden in der vorliegenden
Planung eingehalten. Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll
die Grundflachenzahl im Bereich des Fachmarktzentrums Uberschritten werden.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen Frei-
radume und Landschaftsrdume vorrangig unter rdumlich-gestalterischen und nutzungs-
strukturellen Aspekten thematisiert.

Im MaBnahmenkonzept ist das Gebiet der Bahnstadt als ,Siedlungsstruktur Be-
stand/Planung” ausgewiesen. Konkrete Zielaussagen sind fur das Planungsgebiet nicht
benannt.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umwelt-
schutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umweltmedien
werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle MaBnahmen abgeleitet.

Die potentiellen Siedlungszuwachsflachen der Stadt Heidelberg wurden im Rahmen von
Planerwerkstatten aus stadtebaulichen und freiraumstrukturellen Gesichtspunkten sowie
aus medienbezogenen Umweltaspekten bewertet. Fiir die Flache der Bahnstadt wurde mit
Ausnahme der Altlastenflachen das Konfliktpotential bei Betrachtung der Umweltmedien
als gering eingestuft.

Im Jahr 2004 wurde vom Biro Jestaedt + Partner ein Umweltbericht fir die Bahnstadt
verfasst.

4.4 Schallimmissionsplan

Im Jahr 2004 wurde ein schalltechnisches Gutachten zur Bahnstadt auf Grundlage der
Rahmenplanung erstellt. (Siehe dazu Punkt 6.1)

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschreibung aus
dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen
Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei moglichst weit-
gehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.
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Im Einzelnen wurden darin folgende, die Bahnstadt betreffende MaBnahmen beschlossen:
- Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer VerbindungsstraBe vom Rittel zur Ep-
pelheimer StraB3e
- Verlangerung des Querbahnsteigs vom Hauptbahnhof in Richtung Czernyring. Diese
MaBnahme dient der Einbindung der geplanten Bahnstadt und der dort entstehen-
den neuen Verkehrsstrome. Kurzfristig wird sie bereits zu der erforderlichen Entlas-
tung Bergheims beitragen.

Allgemein sind der Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus und Bahn) und die
Ausweitung des FuB3- und Radwegenetzes erklarte Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung
der Stadt Heidelberg.

4.6 Zentrenkonzept Heidelberg (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

Das von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH angefertigte Einzelhan-
delsgutachten (2006) trifft folgende Aussagen:

Auch zukUnftig sollen Ansiedlungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der
abgegrenzten Versorgungszentren beschrankt werden. Dies betrifft auch nicht zentrenre-
levante Sortimente, die — soweit die Flachenkapazitaten es ermdglichen — vorrangig an
ausgewiesenen Fachmarktstandorten realisiert werden sollen. So kann angesichts der limi-
tierten 6konomischen Ressourcen eine versorgungsstrukturelle und stadtebaulich vertrag-
liche Einzelhandelsentwicklung gewahrleistet werden. Besondere Beachtung sollen dabei
zunachst Vorhaben aus folgenden Bereichen finden:

- Gartencenter
- Bau- und Heimwerkerbedarf,

da vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Heidelberg diesbezlglich deutlicher
Handlungsbedarf besteht.

Das Angebot zentrenrelevanter Sortimente im groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel soll dabei begrenzt werden auf branchentypische Sortimente und — entspre-
chend dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg vom 21. Februar 2001 und den Erlas-
sen des Innenministeriums vom 13.06.2006 und des Wirtschaftsministeriums vom
14.06.2006 — maximal 800 m2 Verkaufsflache.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Verkehr

Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an das ¢rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
die Eppelheimer StraBe Richtung Osten (Czernyring) bzw. Westen (Eppelheim) und die
Henkel-Teroson-StraBe nach Norden zur BundesstraBe B 37 und nach Sudden Richtung
Kirchheim.

Ein direkter Abzweig am Eppelheimer Dreieck, der die Eppelheimer StraBe und die Hen-
kel-Teroson-StraBe geradlinig verknUpft, wird gemaB Rahmenplanung hergestellt. Der ers-
te Bauabschnitt dieser PlanstraBe ist Inhalt des Bebauungsplans.

Die ErschlieBung der Stellpldtze des Fachmarktes erfolgt im Kreuzungsbereich Eppelhei-
mer Dreieck/Abzweig der Eppelheimer StraBBe (PlanstraBe 1) und tber die StichstraBe zum
Wasserturm (PlanstraBe 2).

Offentlicher Personennahverkehr
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Die ErschlieBung des geplanten Fachmarktzentrums durch den &ffentlichen Personennah-
verkehr wird durch die vorhandene StraBenbahnlinie in der Eppelheimer StraBBe abge-
deckt. Eine spatere Verlagerung der StraBenbahntrasse in die Grine Meile ist in Planung.

Radverkehr

Der Radverkehr wird Uber den Neubau einer Bahnquerung Richtung Wieblingen ange-
bunden. Der in der Planzeichnung ausgewiesene Geh- und Radweg wird Uber eine Brlicke
Uber die Gleise nach Norden verlangert und stellt damit eine kurze FuB- und Radwegever-
bindung zu den noérdlich der Gleise liegenden Stadtteilen dar. Weitere Radwege werden
straBenbegleitend Uber Eppelheimer Strale sowie die Griine Meile und die Promenade
fahren.

5.2 Nutzung und Struktur

Auf Grundlage der Fortschreibung des Rahmenplans und in Abstimmung mit dem Inves-
tor wurde die stadtebauliche Konzeption entwickelt. Sie wird durch folgende Punkte cha-
rakterisiert:

- Bau eines groB3flachigen Fachmarktes fir Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit
ca. 20.100 m2 Verkaufsflache.

- Integration einer Verkaufsflache als Drive-In

- Eine in Form und Ausdruck der besonderen Lage als , Stadteingang” der Bahnstadt
entsprechende angemessene Gebaudekubatur.

- Eine gegliederte, reprasentative Ansicht zur Bahn. Die Nordfassade ist aus der Sicht
von Bahnreisenden ein ,Stadteingang” und ist als markante stadtebauliche Kante
zu entwickeln.

- Garantie der Blickachse von der Eppelheimer Terrasse zum Kulturdenkmal Wasser-
turm

- Realisierung einer baulichen Fassung des Freiraums (Parkplatz), der ein Pendant zum
Platz ,Eppelheimer Dreieck” bildet.

- Aufnahme der Baufluchten entlang der Eppelheimer Stral3e

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung vor, die einen Freibereich (Parkplatz)
dreiseitig fasst und somit einerseits die markante Fassade zur Bahn bildet, andererseits als
optische Fortsetzung des Platzes ,Eppelheimer Dreieck” dient.

Die Anlieferung soll rickwartig Uber die Westseite des Grundstiicks erfolgen. Die Promi-
nenz der notwendigen Stellplatze auf der Sldseite des Fachmarktes soll minimiert wer-
den, der Parkplatz mindestens dreiseitig gerahmt sein. Die stadtebaulich notwendige
raumliche Fassung der stdostlichen Ecke des Baufeldes kann ausnahmsweise durch die
bauliche Anlage einer Kolonnade erfolgen.

5.3 Grin

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Bestandsbaum, der erhalten
werden soll.

StraBenbegleitend sind Baumpflanzungen entlang der Eppelheimer Stral3e und der Stich-
straBe zum Wasserturm festgesetzt.

Eine Anpflanzung von Baumen stdlich des Geh- und Radweges ist in der Rahmenplanung
vorgesehen und wird die 300 m lange Nordfassade des Fachmarktes gliedern.

Eine Uberstellung der Stellplatze mit Bdumen ist Bestandteil des Bebauungsplans.
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Die als Versickerungsflache festgesetzte Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist gemaB den im Plan vermerkten MaBnahmen anzulegen. Eine Uberstellung mit Bdumen
ist nicht zuldssig, da eine Verschattung der Flache aus artenschutzrechtlichen Griinden
vermieden werden muss.

Entsprechend der fiir die ganze Bahnstadt geltenden Auflagen werden die Dachflachen
als Teil des Biotopverbunds zu mindestens 66% extensiv begriint.

6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
beriicksichtigende Belange

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Immissionen

Ein 2004 vom IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl.-Ing. Guido Kohnen auf Grundlage
der Rahmenplanung erstelltes schalltechnisches Gutachten ermittelte und beurteilte die
Gerauscheinwirkungen des StraBBen- und Schienenverkehrs, des Gewerbes und der Sport-
anlagen.

Bezlglich des Planungsgebietes kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnissen:
Verkehrsldarm

Entlang der Eppelheimer StraBBe wird der Orientierungswert gemaf Beiblatt 1 zur DIN
18.005, Teil 1 an den nachstgelegenen Gebauden nicht nur an der zur StraBe zugewand-
ten Fassadenseiten Uberschritten.

Durch den Schienenverkehrslarm treten im Bereich des Fachmarktzentrums nachts an den
nachstgelegenen Fassaden kritische Gerduschbelastungen auf. Durch den StraBenverkehr
treten Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir Gewerbegebiete (OW achis= 55dB(A),
OW,ags= 65 dB(A) an den zur Eppelheimer StraBe gelegenen Fassaden auf (tags bis 2,7 dB
(A) Uberschreitung, nachts bis 4 dB Uberschreitung)

Gewerbelarm

Die Orientierungswerte der DIN 18.005 werden in allen Allgemeinen Wohngebieten ein-
gehalten. Die Orientierungswerte in allen Gewerbe-, Kern-, und Mischgebieten werden in
beiden Betrachtungszeitraumen zum groBten Teil eingehalten. Aufgrund des Gewerbe-
larms bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Larmbelastungen sind aufgrund der Nutzung als Bau-, Heimwerker- und Gartenfach-
markt zu vernachlassigen.

Altlasten

Im Rahmen des Bodenmanagements wird die Flache zum Wiedereinbau von Bodenmate-
rialien gemaB der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg
vom 14.03.2007 fur die Verwertung von Bodenmaterial bis zum Zuordnungswert 71.2
verwendet. Versickerungsoffene Beldage durfen nur dort eingebaut werden, wo eine
schadlose Versickerung moglich ist.

6.2 Gestaltung des Ortsbilds

Als einem der ersten Neubauten in der Bahnstadt kommt der Gestalt und Gestaltung des
Baumarktes als Referenzobjekt fur die weitere Entwicklung des Fachmarktzentrums und
der Bahnstadt groBe Bedeutung zu. Im Vorfeld wurde daher mit dem Investor ein Entwurf
entwickelt, der die Interessen des Investors und die Ziele der Stadt zu einer stimmigen
Konzeption verschmilzt und die Realisierung der durch die Rahmenplanung und die Stadt
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formulierten Ziele realisieren soll (siehe Punkte 3.3: Rahmenplan und 5: Stadtebauliche
Planungskonzeption).

6.3 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Die Stadt Heidelberg verfolgt das Ziel, ein der Funktion des Oberzentrums Heidelberg an-
gemessenes, hochwertiges und in der Sortimentsbreite und —tiefe gut aufgestelltes Ein-
zelhandelsangebot zu entwickeln. Da das von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH angefertigte Einzelhandelsgutachten zu dem Schluss kommt, dass im Sektor
der Fachmarkte fur Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ein Angebotsdefizit in Heidel-
berg besteht, ist die Ansiedlung eines solchen Marktes im Hinblick auf das oben formu-
lierte Ziel notwendig.

Da im geplanten Fachmarkt zentrenrelevante Sortimente nur im geringen MafBe und
branchentypisch angeboten werden, sind die Belange anderer Einkaufslagen (entspre-
chend dem Zentrenkonzept) nicht berihrt.

Durch die Integration des groB3flachigen Einzelhandels im innerdrtlichen Bereich entspricht
das Vorhaben den Zielsetzungen der Gbergeordneten Planungen.

Ziel der weiteren Entwicklung des Fachmarktzentrums ist es, die Ansiedlung eines sorti-
mentsvertiefenden Nutzungsmixes flr den aperiodischen Bedarf als Erganzung zu dem
Sortiment des Bau- und Gartenfachmarktes ermdglichen.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg definiert als Leitziel einen umwelt-,
stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der
Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Die Etablierung eines Fachmarktzentrums mit groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in
stadtebaulich integrierter Lage entspricht dem Ziel einer Stadt der kurzen Wege und der
schnellen Erreichbarkeit auch mit dem OPNV.

Die Eppelheimer StraBe wird nach Untersuchung des Buros Topp Skoupil Kuchler und
Partner als HauptverkehrsstraBe mit einer durchschnittlichen Querschnittsbelastung von
21.000 Kfz/ 24h im oberen Belastungsbereich liegen.

Durch Realisierung der geradlinigen Fortsetzung der Eppelheimer StraBe und deren An-
schlusses an die Henkel-Teroson-StraBBe in Hohe des Bahnbetriebswerkes wird eine besse-
re Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwdarme und Wasser kann durch die
SWH (Stadtwerke Heidelberg) erfolgen. Folgende Hinweise wurden von Stadtwerken Hei-
delberg gegeben:

Elektrizitat:

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung mit elektrischer Energie aus einer kun-
deneigenen 20kV-Transformatorenstation erfolgt. Die bestehenden Kabeltrassen in der
Eppelheimer StraBBe missen bis zum endgultigen Ausbau des Fachmarktzentrums in Be-
trieb bleiben.

In der PlanstraBe 2 und im Geh- und Radweg ist fir Kabelanlagen Trassenraum vorzuse-
hen.
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6.6

71

Fernwarme:

Das Gebiet der Bahnstadt wird an die Fernwdrmeversorgung angeschlossen. Der An-
schluss des Grundstticks kann an die in der Eppelheimer StraBe verlaufende Hauptversor-
gungsleitung erfolgen.

Fernwarmetrassen und die Schachtanlagen sind jederzeit zuganglich zu halten, Erschitte-
rungen sind zu vermeiden. Fernwdrmeleitungen sind lastfrei zu halten.

Gas und Wasser:

Die Versorgung mit Wasser erfolgt von der Eppelheimer StraBe aus mit einem Ubergabe-
schacht an der Grundstticksgrenze. Die endgiltige Anschlussleitung kann erst nach Hers-
tellung der Leitungen fir die ErschlieBung des gesamten Fachmarktzentrums erfolgen

Zum Schutz der Leitungstrassen far Strom, Fernwarme, Gas und Wasser missen die
Baumstandorte einen Abstand von 2,50 m zur Grundsticksgrenze einhalten. Bei Einbau
eines Wurzelschutzes kann der lichte Abstand auf 1,50m verringert werden.

Die Entsorgung erfolgt durch den AZV (Abwasserzweckverband Heidelberg).

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Buro Jestaedt und Partner ein Um-
weltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, das zu dem Ergebnis kommt, dass
das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander verketteten Wechselwirkungen
zu Verbesserungen insbesondere fir die Schutzgiter Menschen und Landschaft fihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MaBnahmen zu Naturschutz
und Landschaftspflege durchgefihrt:

- Extensive Dachbegrinung zu mind. 66%

- Flachen und Einrichtungen fur die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
- MaBnahmen des Artenschutzes

- Baumpflanzungen

Die einzelnen MaBnahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt.

Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungs-
plans

Festsetzungen und sonstige Planinhalte des Bebauungsplans (§ 9 BauGB)

7.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 1 BauGB i.V.m. §11 (3) BauNVO)

Sondergebiet (SO) gem. §11 (3) BauNVO
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Zweckbestimmung: , groBflachiger Einzelhandelsbetrieb”
Art der Nutzung: Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt

Die gesamte Verkaufsflache darf ein MafB von 20.100m?2 nicht Uberschreiten.

Zulassig sind folgende branchentypischen Sortimente:

e Heimwerkerzubehor, Bad- und Sanitareinrichtungen, Bauelemente und Baustoffe,
Beleuchtungskdrper, Tapeten, Bodenbeldge und Teppiche, Campingartikel, Farben
und Lacke, Fliesen, Gartenbedarf, Gartenhauser und —gerate, (Elektro- und Sani-
tar-) Installationsmaterial, Kfz-Zubehor, Pflanzen, Rolladen und Markisen, Werk-
zeuge und Maschinen, Beschldage und Eisenwaren, Zooartikel und Tiernahrung,
Holz- und Stahlwaren, Berufsbekleidung.

Zulassig sind folgende zentrenrelevanten Randsortimente:

e Bastel- und Geschenkartikel, Gardinen und Zubehor, Haus-, Heimtextilien und
Stoffe.

bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2. Die Verkaufsflache ist auf die gesamte Verkaufs-
flache anzurechnen.

Zulassig sind der Zweckbestimmung dienende Nutzungen und bauliche Anlagen wie La-
ger- und Betriebsflachen, Parkplatze, Buros und Sozialrdume.

Ausnahmsweise zuldssig ist ein Bistro bis zu einer Verkaufsflache von 100 m2.

Begriindung:

Die Planung sieht 20.079 m? Verkaufsflachen vor, die in Hallen, dberdachte und nicht
tberdachte Freiflachen und einen Drive-In aufgegliedert sind.

Die Rahmenplanung sieht am noradwestlichen Rand der Bahnstadt ein Fachmarktzentrum
vor. Der Standort des Fachmarktzentrums bietet sich zur Ansiedlung eines solchen Mark-
tes an, zumal Fachmdrkte mit nichtzentrenrelevantem Sortiment gemél3 den Zielsetzun-
gen des Regionalplans vorzugsweise im zentraldrtlichen Standortbereich angesiedelt wer-
den sollen.

Da der Standort gemdl3 den Zielen der (bergeordneten Planungen keine Konkurrenz zu
den bestehenden Standorten/ Zentren bilden soll, wird das zentrenrelevante Sortiment
entsprechend  der Verkaufstfldchenbegrenzung des Einzelhandelserlasses — Baden-
Wiirttemberg auf 800 m? begrenzt.

Grundlage der Sortimentseinordnung sind die Sortimentslisten des Einzelhandelserlasses
Baden-Wiirttemberg vom 21.02.2001 und der Teilfortschreibung des Regionalplans Unte-
rer Neckar vom 24.04.2006.

MaB der baulichen Nutzung:
(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 1 BauGB i.V.m. §16 und §17 (2) BauNVO)

Bei einer Ausbildung der Parkplatze bzw. der Freiflachen mit versickerungsfahigen Ober-
beldgen ist eine Grundflachenzahl bis 0,9 zuldssig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt mit Oberkante Wandhoéhe = 10,50 —
13,00 m Uber StraBenniveau (Bezugshohe: 109,50m tber NN). Untergeordnete Dachauf-
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bauten, die technischen Zwecken und der Belichtung dienen, sind zuldssig bis zu einer
Hohe von 15,00 m Uber StraBenniveau.

Begriindung:

Die Obergrenze fur das Mal3 der baulichen Nutzung gem. §17 BauNVO von 0,8 kann
Uberschritten werden, wenn unter dem Grundstick im Rahmen des Bodenmanagements
belastetes Material eingebaut wird, lber das keine Versickerung mdglich ist. Im Bereich
des Parkplatzes jedoch werden Bodenklassen eingebaut, die eine schadlose Versickerung
ermaglichen.

Die Fldche des Parkplatzes geht mit ca. 14.000 m? in die Berechnung der GRZ ein, muss
Jjedoch versickerungsoffen gestaltet werden. Die Uberschreitung der Obergrenze um 0,1
fir das MalB der baulichen Nutzung gem. §17 BauNVO ist in diesem Fall vertretbar.

Die Festsetzung der Hohen zielt auf eine Wahrnehmung der Baukdrper als kompaktes En-
semble. Die maximal mogliche Hohe von 15,00 m inkl. Dachaufbauten entspricht den Be-
grenzungen der Héhen des Baudichteplans im Siedlungsstrukturkonzept.

7.1.2 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen
(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 2 BauGB i.V.m. §22 und 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, mit der MalBBgabe, dass die Gebaude langer als
50 m sein ddrfen.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Falls auf den Baulinien der stddstlichen Grundstlcksgrenze (Einmindung PlanstraBe 2 in
PlanstraBe 1) kein Gebdude gebaut wird, ist auf den betroffenen Baulinien eine bauliche
Anlage in Form einer ,Kolonnade” (Sdulengang mit waagerechtem Gebalk bzw. Stitzen-
reihe mit groBflachiger Verblendung, siehe auch Anlage: stadtebaulicher Entwurf, Fabrik
N°40 Weil3 & Faust, Stand 23.12.2008) zu errichten.

Begriindung:

Die Festlegung des Baufensters ist auf Grundlage einer Planungskonzeption erfolgt, die
aus der Rahmenplanung entwickelt wurde.

Garantiert werden soll durch diese Festsetzungen eine stddtebaulich angemessene Reak-
tion auf die markante Lage des Plangebietes, die durch folgende Punkte geprdgt ist:

- Stadteingangssituation Eppelheimer Dreieck
- Sichtbezug von den aus Richtung Westen in den Hauptbahnhot einfahrenden Zigen

- Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten Wasserturm und die Blickachse zwischen
Wasserturm und Eppelheimer Terrasse.

Die in der Rahmenplanung vorgegebene Bauflucht entlang der neuen PlanstralBe 1 (Ep-
pelheimer StralBe BA1) ist zur Umsetzung des Rahmenplans stadtebaulich uneridsslich.

Soweit der Vorhabentrdger die stiddstliche Raumkante in einem ersten Ausbau nicht
durch ein Gebdude bildet, ist die stadtebauliche Fassung durch eine Kolonnade herzustel-
len.
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7.1.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 11 BauGB)

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Geh- und Radweg’ wird der Weg sld-
lich der MaBBnahmenflache E1 festgesetzt.

Begriindung:

Die Geh- und Radwegeverbindung ist Bestandteil der Rahmenplanung und stellt eine al-
ternative Wegebeziehung fir nicht motorisierten Verkehr dar. Er dient als auch als Zutahrt
fir Léschiahrzeuge.

7.1.4 Flachen fiir Stellplatze, Zuwegung und Andienung
(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 4 BauGB i.V.m. §12 und 22 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flache und der Uberbaubaren Flache zu-
|3ssig.

Der Zufahrtsbereich der Anlieferung ist gemaRB Planzeichnung an der stdwestlichen Ecke
des Baufeldes anzulegen.

Begriindung:

Die Festsetzung der Stellplatzanzahl entspricht der Berechnung nach LBO auf Grundlage
der Verkaufsflachenanrechnung des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und
Gartenfachmadrkte.

Ziel der Rahmenplanung fir die Bahnstadt ist die weitgehende Minimierung von Steljplat-
zen. Fir Besucher und Kunden der Fachmadrkte wird der Stellplatzbedarf nach Landesbau-
ordnung hergestellt. Fir die Fachmadrkte sind insgesamt etwa 2.000 Stellpldtze auszuwei-
sen.

Die Festsetzung der Zufahrt fir die Anlieferung dient der Trennung von Liefer- und Kun-
denverkehr. Neben den festgesetzten Zutahrten sind keine weiteren Zufahrten zuldssig.

7.1.5 Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 14 BauGB)

Die Flache E1 ist als Flache zur naturvertraglichen Versickerung von Niederschlagswasser
festgesetzt. Sohle und Béschung der Flache sind mit durchlassigem Substrat auszufthren.

Anfallendes Niederschlagswassers ist auf dem Grundstlck zu versickern. Die Herstellung
versickerungsfahiger Beldge darf nur Uber unbelasteten Flachen erfolgen.

Falls auf privaten Flachen nicht schadlos versickert werden kann, ist anfallendes Nieder-
schlagswasser der als E1 gekennzeichneten Versickerungsflache zuzuftihren und Gber die
bewachsene Bodenzone zu versickern.
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Die fur die Versickerung vorgesehene Flache ist vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb ist
die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren der Flache wahrend
der Bauzeit nicht zuldssig.

Begriindung:

Fur das Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums (7,5 ha) wurde im Regenwasserbewirt-
schaftungskonzept ein Abflussbeiwert von 0,5 festgelegt, was einer Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf dem Gebiet von 50% entspricht. Dies soll durch die MalBnahmen
Dachbegrinung und Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick erreicht
werden. Soweit im Baugenehmigungsvertahren ein entsprechender Wert nicht nachge-
wiesen werden kann, sind geeignete technische MalBnahmen vorzusehen.

Die zur Versickerung festgesetzte Fldche E1 ist zur Aufnahme von max. 50% des Abflus-
ses aus den Grundstticken des Fachmarktzentrums dimensioniert.

Da im Rahmen des Bodenmanagements die Einlagerung von Bodenmaterial bis Z2 vorge-
sehen ist, darf eine Versickerung nur Uber unbelasteten Flachen erfolgen. Unter der als
Fldche Tfir Stellpldtze festgesetzten Flache wird nichteluierbares Material bis Z1.2 einge-
baut. Eine versickerungsoftene Austiihrung der Stellpldtze ist daher moglich.

7.1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 20 BauGB)

Die Dachflache ist zu mindestens 66% extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Mindestsubstratstarke betragt 10cm.

Folgende MaBnahmen zur Biotopentwicklung in Sickermulden sind in der Flache E1
durchzufthren:

- Schaffung von trockenem und wechselfeuchtem Magerrasen

- Erstellen von Gabionen als Ruckzugsmdglichkeit fir Eidechsen in sidexponierten Rand-
bereichen

- dauerhafte Erhaltung des Magergriinlands.

Begrindung:

Die MalBnahmen sind als Auflagen des Regierungsprésidiums Karlsruhe festgesetzt und
Grunavoraussetzung fir die Erteilung der artenschutzrechtlichen Befreiung gemdal3 § 43
Absatz 8 BNatSchG von den Verboten des §42 BNatSchG. Die Auflagen dienen der Siche-
rung des gunstigen Erhaltungszustandes der betroffenen besonders und streng geschlitz-
ten Arten und entsprechen der Absicht der Stadt Heidelberg, die Bahnstadt zu einem
Vorbild fir okologisch vertrdgliche und dkonomisch erfolgreiche, nachhaltige Stadtent-
wicklung zu machen.

7.1.7 Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 25 BauGB)
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Folgende Baumpflanzungen werden festgesetzt:

Entlang der PlanstraBe 1 (Eppelheimer StraBe BA 1) auf dem Privatgrundstiick: GemalB
Planzeichnung sind groBkronige Baume (Art: platanus acerifolia; Qualitat: Hochstamm,
aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.

Stellplatze auf Privatgrund: Gemal3 Planzeichnung sind groBkronige Baume der gleichen
Art zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Fur Stellplatze inner-
halb der Uberbaubaren Flache wird festgesetzt: Je 10 Stellplatze ist ein groBkroniger
Baum der gleichen Art zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.
(vorgeschlagene Arten: platanus acerifolia; Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand,
3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang)

Im StraBenraum der PlanstraBe 2 (StraBe S XIll): GemaRB Planzeichnung sind mittelkronige
Baume der gleichen Art (vorgeschlagene Arten: paulownia tomentosa, alnus spaethii, so-
phora japonica, 0.a.; Qualitdt: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit
Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu erneuern.

Geh- und Radweg: GemaB Planzeichnung sind auf der festgesetzten Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mindestens 30 Baume der
gleichen Art (vorgeschlagene Arten: acer platanoides, tilia tomentosa, quercus robur,
quercus petrea, quercus robur ,Fastigiata’, acer platanoides ,Cleveland’ o.ad.; Qualitat:
Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm
Stammumfang) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Die An-
pflanzung wird als Baumreihe festgesetzt, die partiell unterbrochen werden darf. Die Rei-
henfragmente bestehen aus mindestens 4-5 Einzelbaumen.

Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je Baumstandort ein mindes-
tens 12 m3 groBer durchwurzelbarer Raum herzustellen. Die Pflanzflachen sind flachende-
ckend zu begriinen (z.B. mit Grasern, Stauden oder Halbstrauchern). Die Hohe dieser Ve-
getation sollte Gberschaubar bleiben.

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bestandsbaum ist zu erhalten.

Begriindung:

Die Uberstellung der Parkplatzfléche mit Bdumen ist aus kleinklimatischen und gestalteri-
schen Aspekten wichtig.

Die stralBenbegleitenden Baumpflanzungen sind Bestandteil der Rahmenplanung und die-
nen insbesondere in der Eppelheimer StralBe der Fortsetzung der bestehenden Baumreihe,
die im Zuge der Ausfiihrung der Eppelheimer StralBe einen Alleecharakter verleihen wird.

Die Baumpflanzungen auf dem Parkplatz und die Pflanzungen entlang der Eppelheimer
StralBe sind im Raster aufeinander abgestimmt und sollen die Wirkung des Freiraumes als
Platzerweiterung des Eppelheimer Dreiecks unterstiitzen.

7.1.8 Flache fir Gemeinbedarf
(Ermachtigungsgrundlage: §9 (1) 5 BauGB)

GemalB Planzeichnung wird eine Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kultur
festgesetzt.

Begriindung:
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Das Kulturdenkmal Wasserturm ist als Relikt vergangener Industrienutzung ein identitats-
stiftendes Bauwerk der Bahnstadt und eignet sich fir grundsétzlich fir die Umnutzung fir
kulturelle Einrichtungen.

7.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz:

Der in der Planzeichnung mit ,,D” gekennzeichnete Wasserturm steht als Kulturdenkmal
gemaB 82 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg vom 25 .5 1971 unter Denkmal-
schutz.

Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes, Zerstérungen oder Entfernungen aus der
Umgebung des Kulturdenkmals bedurfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung der
Denkmalschutzbehorden.

Sollten in Folge der Planungen bei der D