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A  Bebauungsplan

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

Die Stadt Heidelberg steht nach Stilllegung des Giterbahnhofs im Jahr 1997 vor der Aufga-
be, ein grof3es und sehr gut ins Stadtgefiige integriertes Flachenareal einer neuen Nutzung
zuzufuhren. Die Aufgabe der Bahnnutzung bietet die Mdglichkeit, in stadtebaulich hochwerti-
ger Lage einen neuen urbanen Stadtteil mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und
zukunftsweisenden Bauformen zu entwickeln, der sozialen und 6kologischen Anspriichen
gerecht wird. Neben Buro- und Gewerbeflachen sollen Wohnungen fir ca. 5000 Einwohner/-
innen entstehen.

Die Planung wird dem Planungsgrundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung gerecht und tragt durch die Wiedernutzung langerer Zeit ungenutzter Fla-
chenareale dem planerischen Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit der
nicht vermehrbaren Ressource "Boden" Rechnung.

Fur das Plangebiet wird eine der ginstigen Lage und ErschlieBungssituation angepasste
bauliche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitdt des Gebiets in unmittelbarer Nahe zum
Hauptbahnhof erfordert dartiber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige
Qualitat sowie eine Architektur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes
Stadtquartier Rechnung tragt.

Grundlage der angestrebten Entwicklung bildet die 2001 als 1. Preis aus einem stadtebauli-
chen Wettbewerb hervorgegangene Rahmenplanung des Biros Trojan & Trojan, die 2003
vom Gemeinderat beschlossen wurde. Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrége
(Parkraumkonzept, Energiekonzept, Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Aus-
gleichskonzept, Umweltbericht) wurde die Rahmenplanung fortgeschrieben und ist seit dem
Gemeinderatsbeschluss am 20.12.2007 als Selbstbindungsplan Grundlage fir die zuktinftige
Bauleitplanung. Sie wurde bereits in den Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Zur einheitlichen und zigigen Durchfihrung der Entwicklung der Bahnstadt wurde am
30.01.2008 die stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme ,Bahnstadt Heidelberg” beschlossen.

Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Heidelberg und der
Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH) im April 2008 begann die kon-
krete Entwicklung und Bebauung von Heidelbergs neuem Stadltteil.

Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungsplanen und entwicklungsrecht-
lichen Genehmigungen wird die Realisierung gesteuert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen an der Promenade” wurde im Jahr 2009
die Bebauung der Bahnstadt eingeleitet. Aufgrund der starken Nachfrage wird es nun erfor-
derlich, weiteres Baurecht zu schaffen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,2. BA - West-
lich des Gadamerplatzes" wird die wohnbauliche Entwicklung am sidlichen Rand des Stadt-
teils an der Kante zum Pfaffengrunder Feld fortgefiihrt. Die geplante Bebauung soll ihrer be-
sonderen Lage und Funktion als ,Stadtkante* gerecht werden. Grundlage der stadtebauli-
chen Struktur flr die Wohngebiete ist der Entwurf des ersten Preistragers des im Oktober
2008 abgeschlossenen Wettbewerbes ,Wohnen an der Promenade”, der die Vorgaben der
Rahmenplanung konkretisiert und Grundlage des Bebauungsplans und der folgenden Hoch-
bauentwiirfe ist. Fir die die Flachen zwischen dem ,Langen Anger* und der ,Griinen Meile*
sind mischgebietstypische Nutzungen vorgesehen.

Der Bebauungsplan schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebau-
ung der Teilareale W13, W1, W15 und W2 sowie SE1,, SE1,, SE1; und SE 2 der Fortschrei-
bung der Rahmenplanung fiir die Bahnstadt.
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Auf Grundlage des Vorentwurfs zur Promenade vom Buro Latz + Partner soll der sudliche
Rand der Bahnstadt als Ubergang zum Pfaffengrunder Feld als 6ffentlicher Grinraum entwi-
ckelt werden, der verschiedene Nutzungen aufnehmen soll:

= Anlage offentlicher Spielplatze
» Geh- und Radwegeverbindung

= Ausgleichsflache im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fir geschuitzte
Arten im Bdschungsbereich.

» Erhalt und Umnutzung des denkmalgeschitzten Stellwerks 5.

Die die Wohnbaufelder und gemischten Baufelder dstlich begrenzende ,Pfaffengrunder Ter-
rasse” und der ,Gadamerplatz* sind als urbane Platze konzipiert, die eine Offnung des Stadt-
teils zum Landschaftsraum darstellen. Sie sind multifunktional nutzbar und integrieren mate-
riell notwendige Zu- und Durchfahrten. Die Erdgeschosszonen der angrenzenden Gebaude
sind gewerblich nutzbar und kénnen der verbrauchernahen Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen dienen.

Die Verkehrsverbindung ,Am Langen Anger* beinhaltet neben Verkehrsflachen Flachen zur
Versickerung von Niederschlagswasser und wird als durchgriinter Stadtraum ausgebildet.
Die Versickerungsflachen dienen zur Aufnahme von 50% des anfallenden Niederschlags-
wassers aus den angrenzenden Baugebieten.

Die sich norddstlich an die Wohnquartiere anschlieRenden Flachenareale dienen als Misch-
gebiet der Aufnahme unterschiedlicher Nutzungen.

Im Rahmen des Bebauungsplans soll die Umsetzung der fur die gesamte Bahnstadt formu-
lierten Ziele und Auflagen (Passivhausstandard, Dachbegriinung zu 66% der Dachflachen,
Fernwarmeanschluss) sichergestellt werden.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsétze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und la Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Kili-
maanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,2. BA - Westlich des
Gadamerplatzes” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

» Bauleitplanung in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz

= Bertcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse

= Gewabhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

= Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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= Bertcksichtigung der Belange (....) der Mobilitéat der Bevdlkerung, einschlief3lich des of-
fentlichen Nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Berick-
sichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebau-
lichen Entwicklung.

= sparsamer Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung
einer Bahnbrache, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung.

= Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von Boden und Altlasten sowie
Sanierung von hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

= Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
= Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen

= Schutz und Erhalt von Denkmaélern

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist zum Grof3teil die Ent-
wicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH). Im Bereich der geplanten Stral3en
Griune Meile, Langer Anger zwischen Griner Meile und Eppelheimer StraRe und Da- Vinci-
Stral3e befinden sich Privatgrundstiicke. Die Eigentiimer sind tber die MalBhahme informiert.
Der Erwerb der Grundstiicke wird vorbereitet.

Einige der neugebildeten Grundsticke wurden zwischenzeitlich an Bautrager weiterverau-
Rert.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt (Bahnstadt) und wird begrenzt
durch:

» die derzeitige Boschung zum Pfaffengrunder Feld im Siden,
= die Kumamotostral3e im Westen,

» die in der Rahmenplanung ausgewiesene Planstral3e ,Griine Meile" einschlieflich der Da-
Vinci-Stral3e im Norden,

» die in der Rahmenplanung ausgewiesene ,Pfaffengrunder Terrasse® und den
Gadamerplatz im Osten (ausschlieflich).

Das Plangebiet liegt auf dem Gelande der ehemaligen Gleisanlagen des Guterbahnhofes
und beinhaltet folgende Flursticke:

4060/4 Teilbereich, 4060 Teilbereich, 6616 Teilbereich, 6616/1 Teilbereich, 4074 Teilbereich,
4074/5 Teilbereich, 4080 Teilbereich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca.
9,6 ha.

Die Lage des Plangebiets im Stadtgefiige ist aus dem nachfolgend abgedruckten Uber-
sichtsplan ersichtlich.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Lage im Stadtgefiige (ist noch zu aktualisieren: Herausnahme Schule + KITA aus dem Geltungsbereich)

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung
zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:1000 in der Fassung vom 06.06.2012.

2 Einordnung in Gbergeordnete formelle Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan Baden Wirttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan (vgl.
Kap. 2.2) definiert.

Gemall LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraumes
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und wei-
terzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind hinsichtlich des Wohnungsbaus folgende Grundsatze und Ziele zu beach-
ten:

= Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete funktions-

fahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerértliche Mdéglichkeiten der Wohnraum-
schaffung auszuschopfen,

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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= Durch Vorgabe von Mindestwerten fir die Siedlungsdichte ist in den Regionalpléanen eine
maoglichst hohe bauliche Verdichtung anzustreben.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan ,Unterer Neckar’ aus dem Jahr 1994 stellt das Plangebiet als Flache
~Schwerpunkt fir Industrie und Dienstleistungseinrichtungen” dar. In der Teilfortschreibung
des Regionalplans fir die Region Rhein-Neckar-Odenwald vom 15. Mai 2006 ist das Gebiet
der Bahnstadt als ,zentraltrtlicher Standortbereich* gekennzeichnet.

Der Regionalplan ,Unterer Neckar 1994" ist in seiner Gesamtheit eine der Grundlagen fir die
erstmalige Erstellung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020. Dieser Einheitli-
che Regionalplan Rhein-Neckar befindet sich derzeit in der Aufstellung, die Planung der
Bahnstadt als Siedlungsbereich fir Wohnen und Gewerbe flie3t darin ein.

2.3 Flachennutzungsplan

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

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans in Anlehnung an den
Rahmenplan als ,Wohnbauflache" dargestellt. Nordlich hieran grenzen gewerbliche Baufla-
chen an. Auf dem Gelande des ,Gadamerplatzes" sind geplante Einrichtungen flir Soziales
und Gesundheit sowie kulturelle Einrichtungen durch Eintrag eines Plansymbols dargestellt.

Durch die Integration fachspezifischer Konzepte und die Optimierung der Gesamtplanung
wurde die im Jahr 2003 beschlossene Rahmenplanung Uberarbeitet und als Fortschreibung
der Rahmenplanung ,Bahnstadt 2007“ am 20.12.2007 vom Gemeinderat beschlossen. Im
Zuge der Fortschreibung der Rahmenplanung konkretisierte sich auch das Ziel, innerhalb der
Bahnstadt auch gemischte Bauflachen auszuweisen und damit den gewinschten Nut-
zungsmix aus Wohnen, hochwertigen Dienstleitungen und gewerblichen Nutzungen sowie
erganzenden Versorgungsfunktionen zu ermdglichen.

Die geringfugigen Modifizierungen in der Angrenzung der einzelnen Gebietskategorien ge-
geneinander auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind vom Entwicklungsgebot des
8 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt.

Im Rahmen der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans hat sich weiterhin zwi-
schenzeitlich der Gadamerplatz als Standort fir die Errichtung einer Schule herauskristalli-
siert. Des Weiteren sollen an diesem Standort eine Kindertagesstatte und ein Birgerschaftli-
ches Zentrum angesiedelt werden. Der Gadamerplatz und die vorgenannten Nutzungen
wurden aus dem laufenden Verfahren ausgeklammert, da beztglich der stadtebaulichen und
architektonischen Ausgestaltung noch kein abschlieBender Konsens gefunden werden konn-
te. Das Verfahren fir diese Gemeinbedarfsflache soll zu einem spateren Zeitpunkt als ge-
sondertes Verfahren neu aufgenommen werden.
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3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung der Stadt Heidelberg in den n&chsten Jahren mal3gebenden Leitziele auf.

Fir das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

= Bauland ist sparsam zu verwenden. Neue Siedlungsflachen sollen bei ausreichend ge-
mischter Bebauung mit Vorrang dem Bau von preiswerten Wohnungen dienen.

= Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitdt. Dazu ist eine konsequente Mischung der
Funktionen auf engem Raum — also Wohnen — Arbeiten — Freizeit etc. — anzustreben,
damit Urbanitat entsteht. Dichtere Bauformen, komplexe Nutzungsstrukturen, die Ruck-
gewinnung der StralBe als Lebensraum... und eine Ausgewogenheit von privatem und 6f-
fentlichem Raum sind die Leitgedanken dabei.

» Flacheninanspruchnahme begrenzen,
» Lebendiges Wohnumfeld,

= FoOrderung 6kologischen Bauens,

= Stadt der kurzen Wege

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

3.2 Modell rAumlicher Ordnung (MRO)

Das Modell raumlicher Ordnung aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwicklungsplan
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 kinftigen r&umlichen Entwicklung Heidel-
bergs erkennen.

In den Erlauterungspléanen des MRO ist das Planungsgebiet als ,Schwerpunktraum Wohnen*
und ,Schwerpunktraum Wohnen und Arbeiten“ gekennzeichnet.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

= Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagewert genutzte Fla-
chen sind kinftig verstarkt zu aktivieren.

= Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Entwicklungskorridors 2. Ordnung in Richtung Kirch-
heim.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher Ordnung.

3.3 Rahmenplan Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene Biro Trojan
& Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt, die 2003 vom Gemeinderat be-
schlossen wurde.
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Rahmenplanung mit Bahnrandstrale

Im Zuge des Verkaufs der Aurelis-Flachen an die neu gegriindete Entwicklungsgesellschaft
Heidelberg GmbH & Co. KG, bestehend aus Landesbank Baden-Wdrttemberg, Gesellschaft
fur Grund und Hausbesitz (GGH) und der Sparkasse Heidelberg, erfolgte eine Optimierung
und VergréRerung des Nettobaulandes.

Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept,
Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht) wurde
die Rahmenplanung weiter fortgeschrieben und ist seit dem Gemeinderatsbeschluss am
20.12.2007 als Selbstbindungsplan Grundlage fur die zukunftige Bauleitplanung. Der Rah-
menplan wird seitdem sténdig aktualisiert und verfeinert, ohne dass dabei die planerischen
Grundzige der Fortschreibung aus dem Jahr 2007 berihrt werden.

Fortschreibung Rahmenplanung, Stand 2012 (ist noch zu aktualisieren auf Stand Mai 2012)

Die Rahmenplanung sieht als Stadtkante zum Pfaffengrunder Feld ,Wohnterrassen* vor,
Wohngebiete, die auch die Kindergarten und einzelne Dienstleistungen aufnehmen. Vor die-
ser als hochwertiges Wohngebiet ausgewiesenen ,Stadtkante liegt die Promenade — ein
linearer offentlicher Freiraum, in dessen Bdschung 6kologische Ausgleichsflachen integriert
sind und der unterschiedliche Freizeitnutzungen aufnimmt. Zudem ist die Promenade eine
attraktive Verbindung in Ost-West- Richtung fur Ful3ganger und Radfahrer.

Die norddstlich der Wohnquartiere liegenden Baufelder sind im Rahmenplan als Mischgebiet
ausgewiesen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Entwurf Bebauungsplan Bahnstadt , 2. BA — Westlich des Gadamerplatzes”
in der Fassung vom 06.06.2012, Seite 12

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebaulich
und landschaftlich sensiblen Radume vor weiteren Umstrukturierungen bewahren und zu-
gleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Gebiet des Bebauungsplans als Flache fur Wohnen dar-
gestellt. Entlang des Entwicklungskorridors in Richtung Kirchheim sind Flachen fur Gewerbe
ausgewiesen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen Freiraume
und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen
Aspekten thematisiert.

Aus Sicht des Freiflachenstrukturkonzeptes wurde unter Berlcksichtigung der Nachhaltig-
keitsprinzipien bei der weiteren Siedlungsentwicklung die Entwicklung des Gebiets der
Bahnstadt empfohlen. Grundprinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind:

» Integration der Neubaugebiete in den vorhandenen Stadtgrundriss, ,Andocken“ an den
Bestand

= Bezugnahme auf vorhandene ErschlieBungsstrukturen
= Qualifizierung der Rander zur Landschaft durch geordnete Entwicklung
» Wiedernutzung ehemals genutzter und jetzt brachliegender Flachen

» Erzielung ausreichender stadtebaulicher Dichten im Sinne einer kompakten Siedlungs-
entwicklung bei gleichzeitiger Umweltentlastung und Landschaftsaufwertung im raumili-
chen Kontext

Im MalRnahmenkonzept sind fir das Planungsgebiet keine konkreten Zielaussagen 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 wer-
den die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle MaRnahmen abgeleitet.

Die potentiellen Siedlungszuwachsflachen der Stadt Heidelberg wurden im Rahmen von
Planerwerkstatten aus stadtebaulichen und freiraumstrukturellen Gesichtspunkten sowie aus
medienbezogenen Umweltaspekten bewertet. Fur die Flache der Bahnstadt wurde mit Aus-
nahme der Altlastenflachen das Konfliktpotential bei Betrachtung der Umweltmedien als ge-
ring eingestuft.

Im Jahr 2004 wurde vom Biiro Jestaedt + Partner ein Umweltbericht fir die Bahnstadt ver-
fasst. Zu folgendem Fazit kommt der Umweltbericht:

,Die geplante Uberfiihrung des Areals aus einer ehemaligen Bahn-, Militar- und Gewerbe-
nutzung in ein neues Stadtviertel mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie grof3flachig ange-
legten Griin- und Freiflachen hoher Aufenthaltsqualitat stellt aus umweltfachlicher Sicht im
Sinne eines Flachenrecyclings eine stadtebauliche Malinahme dar, die unter verschiedenen
Gesichtspunkten stadtebauliche, grinordnerische sowie 6kologische Aufwertungen zur Fol-
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ge hat. Dem planerischen Prinzip der geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei gleichzei-
tiger Beachtung der umweltschitzenden Belange wird mit der Vorhabenrealisierung somit
Rechnung getragen.”

Als Ergebnis des Umweltberichts zur stadtebaulichen Rahmenplanung wird festgestellt, dass
unter umweltfachlichen Gesichtspunkten mit keinen Umweltauswirkungen zu rechnen ist, die
das Vorhaben in seiner Gesamtheit in Frage stellen wirden.

4.4 Larmminderungsplanung (Larmkartierung und Larmaktionsplanung)

Bereits 1998 erstellte die Stadt Heidelberg auf der Grundlage des § 47a BImSchG einen ers-
ten Schallimmissionsplan —SIP- (Larmkataster) fur das Stadtgebiet Heidelberg und darauf
aufbauend exemplarisch fir zwei Stadtteile Vorschlage zur Larmminderung. In den folgen-
den Jahren wurden gesamtstadtisch die rdumlichen 'Hotspots' der Larmbelastung herausar-
beitete. Fur diese 'Hotspots' wurden im Jahr 2003 die wesentlichen verkehrsplanerischen
Malnahmen mit Larmminderungspotential sowie die damalig aktuellen stadtebaulichen und
verkehrlich larmrelevanten Planungen zusammengestellt. In einem néchsten Schritt sollte die
Wirksamkeit der vorgeschlagenen Maf3nahmen untersucht werden. Zu diesem Zeitpunkt war
jedoch bereits die Richtlinie 2002/49/EG des Européaischen Parlaments und des Rates vom
25.06.2002 Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm - EU-
Umgebungslarmrichtlinie in Kraft getreten. Die EU-Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG
verpflichtet die Mitgliedsstaaten, getrennt fir Ballungsrdume, HauptverkehrsstraRen, Haupt-
eisenbahnstrecken und Grof3flughafen innerhalb vorgegebener Fristen schrittweise Larmkar-
ten und Larmaktionspléne zu erstellen.

Der Datenbestand des Schallimmissionsplans Heidelberg wurde in Folge der EU-
Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG bzw. aufgrund der Umsetzung der Richtlinie in Natio-
nales Recht, fortgeschrieben. Die Stadt Heidelberg erstellte im Vorgriff auf die Fristen der EU
— Umgebungslarmrichtlinie die Kartierung bereits flachendeckend sowohl fir das gesamte
StralBenverkehrsnetz als auch das StralRenbahnnetz. Die Ergebnisse der Larmkartierung aus
dem Jahr 2006/2007 waren die Grundlage fir den Larmaktionsplan 2009 der Stadt Heidel-
berg.

Der Larmaktionsplan konzentriert hinsichtlich der vorgeschlagenen Larmminderungsmal3-
nahmen auf sogenannte Aktionsbereiche der 1. Prioritat. Erste Prioritdt haben Bestandsge-
biete an Hauptverkehrsstral3e der 1. Stufe nach Larmminderungsplanung (StralRenabschnitte
von Bundes- und Landesstral3en mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsautfkommen
von mindestens 6 Mio. KFZ/Jahr (entspricht einem DTV von 16.400 KFZ)) und Bestandsge-
biete an Haupteisenbahnstrecken der 1. Stufe nach Larmminderungsplanung, (Streckenab-
schnitte der OEG mit mehr als 60.000 Zugen / Jahr = 165 Ziige/ Tag)

Somit enthalt der Larmaktionsplan 2009 fur die Entwicklung Bahnstadt keine relevanten
Aussagen.

Sowohl die Larmkartierung als auch der Larmaktionsplan sind jedoch alle 5 Jahre fortzu-
schreiben. Insbesondere die Larmkartierung kann somit kinftig als Instrument zum
Monitoring hinsichtlich der verkehrlichen schalltechnischen Auswirkungen herangezogen
werden, (siehe dazu Umweltbericht, Punkt B8).

4.5 Schalltechnisches Gutachten zur Rahmenplanung Bahnstadt

Im Jahr 2004 wurde ein schalltechnisches Gutachten auf Ebene der Rahmenplanung Bahn-
stadt erstellt (siehe dazu Punkt 6.1).
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4.6 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 weitgehender Ver-
ringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Im Einzelnen wurden darin folgende, die Bahnstadt betreffende Mal3nahmen beschlossen:

= Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer Verbindungsstrale vom Rittel zur Eppel-
heimer Stral3e

= Verlangerung des Querbahnsteigs vom Hauptbahnhof in Richtung Czernyring. Diese
Malnahme dient der Einbindung der geplanten Bahnstadt und der dort entstehenden
neuen Verkehrsstrome. Kurzfristig wird sie bereits zu der erforderlichen Entlastung Berg-
heims 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.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption
5.1 Verkehr

Individualverkehr

Der innere Verkehr des Plangebiets wird Uber die Planstraen ,Griine Meile* und ,Am Lan-
gen Anger* verteilt. Die Anbindung an das drtliche und tberértliche Verkehrsnetz erfolgt Uber
die vom Plangebiet nach Norden filhrenden Stral3en, die in die Eppelheimer Strale miinden
und auch die Verbindung in die nordlichen Stadtbezirke darstellen.

Die von der SammelstraRe ,Am Langen Anger* abzweigenden StichstraRen erschliel3en die
Tiefgaragen unter den Baublocken und bieten 6ffentliche Stellplatze als La&ngsparkstreifen
beidseitig der Stralle. Diese Straf3en sind als verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehen. Die
Anfahrbarkeit der Hauser wird durch befahrbare WohnstralRen und -wege garantiert, die Bau-
felder im Innenbereich und an der Promenade sind Uber die Innenerschlieung des Quartiers
anzufahren.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fir die Bahnstadt werden die 6ffentlichen Stellplatze im
StralBenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stellplatze fir die Bewohner werden
ausschlieZlich in Tiefgaragen realisiert.

Die ErschlieBung des bestehenden Stellwerks Nr. 5 wird durch die Einbeziehung in den ent-
lang der Promenade verlaufenden Ful3- und Radwegs planungsrechtlich gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Erschliefung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr wird durch die Verlegung der
StralRenbahnlinie in die Grine Meile gesichert. Uber Detailfragen der Stra3enbahnfiihrung in
der "Gruinen Meile" wird im Rahmen der Ausbauplanung entschieden.

Radverkehr

Uber die Promenade und die geplanten Radwegeverbindungen von den Terrassen nach
Norden und die Briicke Uber die Speyerer Stral3e nach Siden ist das Plangebiet fir den
Radverkehr attraktiv und mit allen angrenzenden Stadtteilen gut verknupft.

Griune Meile und Langer Anger selbst gehéren zu einer Tempo-30-Zone, so dass auch im
Gebiet gut mit dem Fahrrad gefahren werden kann.
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Die Promenade selbst im Siuden ist autofrei und nur fur Radfahrer und Ful3ganger zu errei-
chen.

5.2 Nutzung und Struktur

Grundlage der stadtebaulichen Struktur ist der Siegerentwurf eines im Jahr 2008 durchge-
fuhrten Wettbewerbs, aus dem das Blro Grittner-Architekten aus Soest als erster Preistra-
ger hervorging.

Die stadtebauliche Konzeption fur die Wohnbebauung ist gepragt von:
= einer Neuinterpretation der klassischen urbanen Blockrandbebauung

= einer einfachen, klaren Gliederung mit vielfaltigen und attraktiven raumlichen Beziehun-
gen

= einer Abstufung der Baudichte und Geschossigkeit zur Promenade
= der Formulierung einer einheitlichen, reprasentativen Stadtansicht von Siden

= einer Vielfalt von Haus- und Wohnungstypen mit unterschiedlich groBen Wohnflachen fiir
diverse Wohnformen

= einer Durchwegung der Blockinnenbereiche
= einer in die Baustruktur integrierten Parkierungslésung in Tiefgaragen.

Mit dem Blick auf das Ziel eines durchmischten, urbanen Stadtquartiers sollen insbesondere
in den Erdgeschosszonen der den Platzen zugewandten Hauser gewerbliche Nutzungen
moglich sein, die der Versorgung des Gebiets mit Waren und Dienstleistungen dienen und
das Wohnen nicht beeintrachtigen.

Das denkmalgeschitzte Stellwerk 5 soll erhalten und einer neuen Nutzung zugefihrt wer-
den. Da derzeit noch kein konkreter Nutzungszweck feststeht, sichert der Bebauungsplan
lediglich den Bestand und die ErschlieBung.

5.3 Grin

Die Promenade ist als offentliche Grinflache konzipiert, die unterschiedliche Nutzungen auf-
nimmt. Im regelmafigen Abstand sind offentliche Spielbereiche vorgesehen. Ein weiterer
Spielplatz wird auf dem westlichen Platz (Pfaffengrunder Terrasse) realisiert.

Der Boschungsraum zum Pfaffengrunder Feld dient als 6kologische Ausgleichsflache. Der
StralBenraum ,Am Langen Anger‘ bietet mit seinen breiten Versickerungsflachen die Ent-
wicklung als gut durchgriinter Stadtraum an. Ebenso sind die WohnstraBen durch Baume
gepragt.

Gemal den Auflagen zur artenschutzrechtlichen Befreiung sind 66% der Dachflachen exten-
siv zu begriinen.

Die baurechtlich notwendigen Spielbereiche befinden sich in den Quartieren, deren Innenbe-
reiche als begrinte halboffentliche und private Freiraume geplant sind.
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6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere
zu berucksichtigende Belange

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Immissionen

Fur das gesamte Gebiet der Bahnstadt wurde auf Ebene der Rahmenplanung im Jahr 2004
das folgende schalltechnische Gutachten erarbeitet’. Dieses Gutachten ermittelte und beur-
teilte die Gerauscheinwirkungen durch Straf3en- und Schienenverkehr, durch gewerbliche
Nutzungen und durch vorhandene Sportanlagen.

Verkehrslarm

Die Aussagen des schalltechnischen Gutachtens zur Rahmenplanung sind insbesondere im
Hinblick auf den Verkehrslarm fir den vorliegenden Bebauungsplan vor dem Hintergrund
einer gegeniber der Rahmenplanung geénderten Verkehrsplanung, veranderter Verkehrs-
zahlen des Straf3en- und Schienenverkehrs und einer Uberarbeiteten stadtebaulichen Pla-
nung nicht mehr aktuell.

Die Fortschreibung des Gutachtens erfolgt auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplans
durch das Gutachten

» Stadt Heidelberg, schalltechnisches Gutachten zu Bebauungsplan ,2. Bauabschnitt -
Westlich des Gadamerplatzes, IBK-Bericht-Nr. 12014 sct_gutO1_120525 vom
25.05.2012.

Das Gutachten zum Bebauungsplan untersucht folgende Aufgabenstellung:

= Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Straenverkehrslarm auf die geplanten
schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

» Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm auf die geplanten
schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

» Ermittlung der Geréuscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberlagerung von
StralBen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

» Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Neubau und die wesentliche Anderung
von Strafl3en im Plangebiet auf die vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen

Die auf Ebene des Bebauungsplans zu untersuchende Aufgabenstellung

= Ermittlung der Geréuscheinwirkungen der Zunahme des StraRenverkehrslarms auf den
das Plangebiet erschlieRenden vorhandenen 6ffentlichen StralRen,

soll im Zuge der Fortschreibung des schalltechnischen Gutachtens fir das Gesamtgebiet der
Bahnstadt Heidelberg zeitnah erfolgen.

1Ingenieur- und Beratungsbiiro Dipl.-Ing, Guido Kohnen: Schalltechnisches Gutachten zur Rahmenplanung
‘Bahnstadt Heidelberg', IBK-Bericht-Nr. 03-59-1, Freinsheim, 11.08.2004
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Gewerbeldrm

Der ehemals auf der Flache ansassige Verkehrsbetrieb ,Busverkehr Rhein-Neckar GmbH
(BRN)* durch dessen nachtaktiven Nutzungen partiell Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm auftraten, wurde zwischenzeitlich verlagert.

Die durch sudlich des Plangebiets liegende Hauptfeuerwehrwache verursachten Larmemis-
sionen liegen unterhalb der von der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete angegebenen
Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.

Die Nachbarschaft des Plangebietes zu den entlang der Eppelheimer StralRe gelegenen vor-
handenen Gewerbebetriebe wird aus schalltechnischer Sicht als unproblematisch einge-
schatzt, da unmittelbar angrenzend an dieses vorhandene Gewerbegebiet im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans '2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes' ein Mischgebiet
ausgewiesen wird.

AuRerdem soll der gewerblich genutzte Bereich entlang der Eppelheimerstrale im Zuge der
Realisierung des Quartiers Bahnstadt neu Uberplant werden. Bei der Aufstellung entspre-
chender Bebauungsplane kénnen die notwendigen Festsetzungen getroffen werden, um
eine dauerhafte Vertraglichkeit dieser gewerblich genutzten Bereiche mit dem im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans '2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes' festgesetzten
Mischgebiet zu gewéhrleisten.

Bezlglich der Gerduscheinwirkungen durch gewerbliche Anlagen auf den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans besteht somit kein weiterer Untersuchungsbedarf.

Sportanlagen

Im Rahmen des Gutachtens zur Rahmenplanung wurde eine lberschlagige Uberpriifung des
Sportlarms der bestehenden Sportanlage der FG Union an der Speyerer Stral3e 15 sowie
der damals geplanten Sportanlage im Bereich Wohnquartier Diebsweg vorgenommen. Beide
Sportanlagen haben jedoch keine Relevanz fir das vorliegende Plangebiet.

Altlasten

Im Altlasten-Gutachten der Firma IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH aus dem Jahr 2004
wurde fir jeden zu erkundenden Standort im Hinblick auf die geplante Nutzung eine Bewer-
tung der Altlastensituation durchgefuhrt.

Nach den bisher durchgefiihrten Untersuchungen sind keine Flachen bekannt, fur die gemar
§ 5 Abs. 3 Baugesetzbuch bzw. § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch eine Kennzeichnungspflicht far
.Flachen, deren Bdoden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” besteht.

Im Zuge des Bodenmanagements der Bahnstadt wurde im Bereich der Wohngebiete nur
unbelastetes Material eingebaut.

6.2 Gestaltung des Ortsbilds

Formuliertes Ziel fur die Entwicklung der Bahnstadt ist die Entwicklung eines urbanen Stadt-
teils mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen, die
sozialen und 6kologischen Anspriichen gerecht werden. Der Stadtteil soll ein urbanes, dich-
tes und gemischt genutztes Stadtquartier im Sinne der europédischen Stadt werden.

Quialitatsvolle Architektur wird durch die fachkundige Begleitung des Entwurfsprozesses und
die entwicklungsrechtliche Genehmigung gesichert.

Die Ansicht des Quartiers wird durch Vielfalt in der Grof3form geprégt. Im Rahmen der Vor-
gaben zur Hohenentwicklung und Gestaltung der Fassaden sind Hauser mit individueller
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Ansicht realisierbar, die sich als Neuinterpretation der Baublécke der Griinderzeit zu einem
abwechslungsreichen und harmonischen Gesamtbild verbinden sollen.

Die Fassaden sind im Hinblick auf die Harmonisierung in Materialitat, Struktur und Farbigkeit
aufeinander abzustimmen. Die Ansicht der Wohnquartiere soll von einer zurtickhaltenden,
hellen Farbigkeit und einer Dominanz vertikaler Elemente gepragt sein.

So wird trotz erkennbarer Individualitdt der Einzelhduser ein harmonisches Gesamtbild gesi-
chert.

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

Erklartes Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktionen. Dies gilt
auch fur die kleinrdumliche Betrachtung der Wohngebiete. In den der Pfaffengrunder Terras-
se zugewandten Erdgeschossen wird die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen, die der Ver-
sorgung des Gebiets mit nahversorgungsrelevanten Waren und Dienstleistungen dienen,
ermoglicht. Negative Auswirkungen auf die grof3rGumliche Einzelhandelsstruktur der Stadt
sind nicht zu erwarten. Darlber hinaus werden mit den SE-Baufeldern im Bebauungsplan
Mischgebiete ausgewiesen, die eine vielfaltige Nutzungsstruktur ermdglichen.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung

Allgemeine Verkehrsentwicklung

Die Verkehrsachse ,Am Langen Anger” ist als Sammelstralle einer der Hauptverteiler im
Gebiet der Bahnstadt.

Der Lange Anger ist in zwei Verkehrsbereiche unterschiedlicher Funktion unterteilt:

= nordlich der Versickerungsflachen dient die SammelstraRe mit beidseitigem Langsparken
der Verbindung innerhalb der Bahnstadt.

» Die WohnstralR3e sidlich der Versickerungsflachen dient der direkten Anfahrbarkeit der
H&auser. Stellplatze sind hier nicht vorgesehen.

» Die nach Suden fihrenden WohnstraRen mit beidseitigen Langsparkstreifen dienen der
ErschlieBung der Wohnbldcke inklusive der zugehdrigen Tiefgaragen.

Das Plangebiet wird durch die Straenbahn in der ,Grinen Meile* und erganzende Buslinien
an den OPNV angebunden. Ein dichtes Radwegenetz ist Teil der stadtebaulichen Konzepti-
on der Rahmenplanung.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann durch die
Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Der Standort fir eine Transformatorenstation ist mit
dem Versorger abgestimmt. Die Anlage wird auf dem Baufeld SE1, eingefligt. Die Entsor-
gung erfolgt durch die Kanalisation der Stadt Heidelberg.

6.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Blro Jestaedt + Partner ein Umweltbe-
richt fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, das zu dem Ergebnis kommt, dass das
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geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander verketteten Wechselwirkungen zu Ver-
besserungen inshesondere flr die Schutzgiter Menschen und Landschaft fuhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Mal3nhahmen zu Naturschutz und
Landschaftspflege durchgefihrt:

= Extensive Dachbegrinung zu mind. 66%

= Flachen und Einrichtungen fir die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
* Mafinahmen des Artenschutzes

= Baumpflanzungen

Die einzelnen MalRnahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt.

7 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

7.1 Festsetzungen und sonstige Planinhalte des Bebauungsplans (8 9 BauGB)

7.1.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

(Erméchtigungsgrundlagen: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 4 und 6 BauNVO) Zur Art
der baulichen Nutzung werden im Einzelnen festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete (WA)
In den mit ,TF 1%, ,TF 2%, ,TF 3% und "TF 6" festgesetzten Teilen der Allgemeinen Wohnge-
biete
e sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléassig
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e kdnnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
- Anlagen fur Verwaltungen und
e sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

In den mit , TF 3a“ festgesetzten Teilen der Allgemeinen Wohngebiete
esind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO und 8§ 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zulassig
- Wohnungen in Geschossen oberhalb des ersten Geschosses (Erdgeschosses),
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e kdnnen gemald § 4 Abs. 3 und 8 1 Abs. 7 BauNVO zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Wohnungen im ersten Geschoss (Erdgeschoss) und
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esind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzul&ssig
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

Mischgebiete (MI)
In den Mischgebieten
e sind gemal 8§ 6 Abs. 2 und 8§ 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zul&assig

- Wohnungen oberhalb des ersten Obergeschosses,

- Geschéfts- und Blurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

e kdnnen gemal § 4 Abs. 3 und 8 1 Abs. 7 BauNVO zugelassen werden
- Wohnungen im ersten Obergeschoss und
esind gemall 8 1 Abs. 5, 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO unzuléssig
Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniugungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr.8 und 8§ 6 Abs. 3 BauNVO,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Sonstige Gewerbebetriebe, wenn deren
Angebot auf sexuelle Animation zielt; hierzu z&hlen insbesondere Stripteaseloka-
le, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und Vorfihrraume und Gelegenhei-
ten zur Vorfihrung von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonsti-
ge Vorfuhr- oder Gesellschaftsrdaume, deren Geschaftszweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Begrindung:

Die Rahmenplanung sieht die Wohnquartiere der Bahnstadt am stidlichen Rand als Wohn-
terrassen am Landschaftspark vor. Da es erklartes Ziel der Stadt Heidelberg ist, die Bahn-
stadt als gemischten, urbanen Stadtteil zu entwickeln, ist auch die Ansiedlung von wohnver-
traglichen gewerblichen Nutzungen gewiinscht. Insbesondere sind daflir die Erdgeschosse
der Hauser an den Platzen vorgesehen. Um eine ausreichende Nutzung durch wohnvertrag-
liche gewerbliche Betriebe in diesem Bereich sicherzustellen, sollen im Allgemeinen Wohn-
gebiet Wohnungen im Bereich des Erdgeschosses der zur Pfaffengrunder Terrasse zuge-
wandten Gebaudeteile nur ausnahmsweise zugelassen werden. Als Ermessenspielraum flr
die Genehmigung dieser Ausnahmen soll fir die Wohnnutzung eine Quote von weniger als
50% der Gesamtflache der Erdgeschosszone an den Platzen gelten.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Wohngebiet ausgeschlossen. Diese wirden
der prominenten Lage der Wohnquartiere und dem hohen Qualitatsanspruch an die Bebau-
ung widersprechen. Fur die vorgenannten Nutzungen bestehen an anderer Stelle des Stadt-
gebiets aus stadtebaulicher Sicht besser geeignete Ansiedlungsmdglichkeiten.

Das Mischgebiet soll dazu beitragen, einen ausgewogenen Nutzungsmix innerhalb der
Bahnstadt zu gewéhrleisten. Auch hier werden aus den vorgenannten Grunden Tankstellen
und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten, bordellartige und ahnliche Betriebe werden aufgrund der potenziellen
Nutzungskonflikte mit den angestrebten Nutzungen vorrangig des Dienstleistungsbereiches
und der angrenzenden Wohnnutzung ausgeschlossen.

Um sicherzustellen, dass in den Mischgebieten tatsachlich ein Mix aus unterschiedlichen
Nutzungen entsteht und auch entsprechende Arbeitsplatze im Plangebiet geschaffen wer-
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den, wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig
sind und im ersten Obergeschoss nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
MalR der baulichen Nutzung:

(Erméchtigungsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO) Zum Malf}
der baulichen Nutzung werden im Einzelnen festgesetzt:

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird gemaR Planeintrag festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der gemaR Planeintrag festgesetzten Grundflachenzahl durch Tiefgaragen wird
ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Die Zahl der Vollgeschosse wird ge-
maf Planeintrag festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baufenster mittels textlicher Festsetzungen differenziert geregelt. Hierbei
wird als oberer Bezugspunkt die Oberkante der Wandhohe in Meter Gber Normalnull (.N.N.)
herangezogen.

Die Oberkante der Wandhohe ist der obere Abschluss der fertiggestellten Aulienwand inklu-
sive der Briistung bzw. Attika.

= TF1
Sudwest-orientierte Fassaden: Oberkante Wandhohe:
123,00 m — 124,50 m U.N.N.
Nordost-orientierte Fassaden: Oberkante Wandhohe:
126,00 m — 128,00 m U.N.N.

= TF2
Oberkante Wandhohe: 126,00 m — 128,00 m U.N.N.

= TF3
Oberkante Wandhohe: 129,00 m — 131,50 m G.N.N.

= TF 3a
Oberkante Wandhohe: 129,00 m — 131,50 m G.N.N.

= TF4
Oberkante Wandhohe: max. 131,50 m U.N.N.

= TE5
Oberkante Wandhohe: 138,00 m — 140,50 m G.N.N.

= TF6
Oberkante Wandhohe: 123,00 m — 124,50 m .N.N.

Allgemeine Wohngebiete (WA):

AusschliefZlich in den mit ,TF 1* gekennzeichneten Baufenstern sind oberhalb des obersten
zulassigen Vollgeschosses Dachaufbauten und Geschosse, die keine Vollgeschosse sind,
bis zu 60% der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses zulassig, wenn diese
um mindestens 4,00 m von der stdwestlichen Baulinie zurtickspringen.

AusschliefZlich in den mit ,TF 1 festgesetzten Baufenstern sind auskragende Décher Uber
maximal 90 % der gesamten Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses zul&ssig.
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Im Teilbaugebiet mit der Bezeichnung WA2 sind in den mit ,TF3a“ festgesetzten tiberbauba-
ren Grundsticksflachen die Erdgeschosse der Pfaffengrunder Terrasse zugewandten Ge-
baude mit einer lichten H6he von mindestens 3,50 m herzustellen.

Begrindung:

Der Entwurf sieht eine Abstufung der Hohe der baulichen Anlagen von der ,Grinen Meile*
Uber den ,Langen Anger” zur Promenade hin vor.

Da innerhalb des Gesamtgebietes eine Flexibilitat hinsichtlich der Geschosshdhen existieren
soll, ist in den Festsetzungen der Hohen ein Spielraum erforderlich, der unterschiedliche Ge-
schosshohen ermoglicht.

An der Pfaffengrunder Terrasse sind aufgrund der gewinschten gewerblichen Nutzungen
lichte Raumhdhen von 3,50 m festgesetzt.

Die hohe bauliche Dichte der stadtebaulichen Konzeption kann zu einer Uberschreitung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaf §17 BauNVO
fuhren. Je nach Grundstiicksaufteilung kann es dabei zu Uberschreitungen etwa fiir die Eck-
bebauung der Quartiere kommen, da hier eine Fortsetzung der dem Hof zugewandten Ge-
baudeflucht garantiert werden soll und dieses je nach Grundstiicksaufteilung zu einer kom-
pletten Uberbauung des Grundstiicks fiihren kann. Die besonderen stadtebaulichen Griinde
fur das Uberschreiten der Obergrenzen der Geschossflachenzahl ergeben sich aus der Pla-
nung zur Umsetzung besonderer stadtebaulicher Ideen aus dem stadtebaulichen Wettbe-
werb bzw. stadtebaulichen Rahmenplan.

Da entsprechend dem Parkraumkonzept die notwendigen Stellplatze komplett in Tiefgaragen
untergebracht werden sollen, ist im Hinblick auf die Machbarkeit einer Gemeinschaftstiefga-
rage unter dem Baugebiet die Mdglichkeit einer Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl bis zu einer GRZ von 0,9 notwendig. Um den Eingriff in die naturlichen Funktionen
des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine Uberdeckung der Tiefgarage mit einer min-
destens 0,80 m starken bepflanzbaren Bodenschicht anzulegen.

7.1.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

(Erméachtigungsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Gemal Planeintrag werden die offene und die geschlossene Bauweise festgesetzt. In den
mit ,a“ gekennzeichneten Teilbaugebieten sind im Rahmen der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen Grenzbebauungen und Unterschreitungen der Abstandsflachen zulas-
sig. Dartber hinaus durfen die Gebaude in der abweichenden Bauweise langer als 50 m
sein.

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt.

Terrassen sind Uber die gesamte Grundstlcksbreite bis zu einer Tiefe von maximal 4,00 m
auch aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Die Uberschreitung von
Baugrenzen durch Balkone kann bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der siidwestlichen Baulinien der mit ,TF 1* festgesetzten Baufenster
durch Vortreten von Gebaudeteilen, auch in geringfiigigem Ausmalf3, ist nicht zugelassen.

Dies gilt auch fiir Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO. Eine Uberschreitung durch Terras-
sen ist bis zu einer Tiefe von 4,00 m zul&ssig.
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Begrindung:

Die offene Bauweise gilt fir Gebaude, die zur Promenade bzw. im Blockinnenbereich liegen.
Die geschlossene Bauweise gilt fir die Bebauung der Blockrdnder zum Langen Anger und
zur Pfaffengrunder Terrasse. In den Mischgebieten wird die abweichend Bauweise festge-
setzt, die Gebaudeldanden mit mehr als 50 m sowie Grenzbebauungen erlaubt.

Die Festsetzung der Baufluchten mittels Baulinien dient der Umsetzung klarer, tiberschauba-
rer Blockstrukturen und der Formung einer einheitlichen Bauflucht. Zum Langen Anger und
der Pfaffengrunder Terrasse dient die geschlossene Bebauung als innerstadtisches Motiv
der Bildung klarer Rander.

Als Ubergang zum Landschaftsraum des Pfaffengrunder Feldes ist eine Auflosung der Bau-
struktur in eine offenere, weniger dichte Bebauung Ziel der stéadtebaulichen Konzeption.

Die Uberschreitung der Baulinie der sldlichen Randbebauung an der Promenade aus-
schlielich durch Terrassen soll die Anlage privater, der Wohnung zugeordneter Freirdume
ermdglichen und entspricht der stadtebaulichen Konzeption.

GemalR den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Uberschreitungen der (berbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassen und Balkone in einem, den zeitgemé&fRen Anspriichen
entsprechenden MalRd zulassig. Die textliche Festsetzung definiert ein Maximalmalf3 fur die
Uberschreitung von Baugrenzen und eroffnet als Kann-Vorschrift eine Beurteilung der Zulas-
sigkeit in Abhangigkeit der stadtebaulichen Situation.

Die Uberschreitung kann zugelassen werden, wenn zur nachsten Bebauung ein ausreichen-
der Abstand gewahrt bleibt. Als Beurteilungskriterium soll die Einhaltung der landesrechtli-
chen Abstandsflachen dienen.

7.1.3 Flachen fur Stellplatze, Zuwegung und Andienung

(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 + 6 BauNVO sowie § 9
Abs. 1 Nr. 20 + 25 BauGB) Fir die Baugebiete wird im Einzelnen festgesetzt:

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sind auch auf den nicht Uberbaubaren Teilen von Baugrundstiicken zulassig.
Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur in den in der Planzeichnung festgesetzten Be-
reichen zul&ssig.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Gberbauten Grundsttcksflache
sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,80 m zu Uberdecken, zu begriinen
bzw. im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Oberbeldgen zu verse-
hen.

Begriindung:

Zur Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum der Bahnstadt wurde in
die Fortschreibung der Rahmenplanung das Parkraumkonzept integriert. Dieses sieht vor,
die Anzahl der herzustellenden Stellplatze zu minimieren und so anzuordnen, dass der Ver-
kehr zu den Garagenbauwerken mdoglichst vertraglich abgewickelt werden kann.

Die privaten Stellplatze sollen ausschlief3lich in Tiefgaragen untergebracht werden, da eine
oberirdische Unterbringung aufgrund der baulichen Dichte nicht mdglich ist und zu Stoérun-
gen des Wohnens und des Wohnumfeldes flihren wiirde.

Die Tiefgaragen in den Baugebieten sollen so dimensioniert werden, dass fur die Bewohner
ausreichend private Stellplatze realisiert werden kénnen und damit im 6ffentlichen Raum nur
Kurzzeitparkplatze fur Besucher- und Lieferverkehr bereitgestellt werden.
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Um Belastungen des Wohnens in den WohnstralRen zu minimieren, sind die Einfahrtsberei-
che der Tiefgaragen im nordlichen Teil dieser StraRen in die Gebaude zu integrieren.

7.1.4 Versorgungsflachen

(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der mit entsprechendem Planzeichen festgesetzten Flache ist eine Transformato-
renstation zuléssig. Diese ist unterirdisch anzulegen oder baulich in das Erdgeschoss des
Gebéaudes zu integrieren.

Begrindung:

In den Baugebieten soll im Sinne einer hohen Wohnqualitat auf Transformatorenstandorte
verzichtet werden. Zur Sicherung einer Flache fir eine der Versorgung des Gebiets mit
Elektrizitdt dienende Transformatorenstation wird deshalb eine Versorgungsflache festge-
setzt. Die bauliche Anlage ist unterirdisch anzulegen oder baulich in die Erdgeschosszone zu
integrieren, damit auch im offentlichen Raum eine hohe Aufenthaltsqualitdt sichergestellt
werden kann.

7.1.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(Erméchtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Geh- und Radweg entlang der Promenade wird gemaf Planzeichnung als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen soll neben der Sicherung der ErschlieBung die
Aussage zu differenzierten Nutzungen getroffen werden.

Der Festsetzung des Ful3- und Radweges liegt die Planung des Blros Latz + Partner zu-
grunde. Diese Wegeverbindung stellt eine attraktive Route entlang des Grlinraums der Pro-
menade fir den nicht motorisierten Verkehr dar. Teil des Weges sind die in den Grinraum
der Promenade hineinragenden Platzbereiche der Terrassen.

7.1.6 Festsetzungen zur naturvertraglichen Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

(Erméachtigungsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 14 + 20 BauGB)

Der auf privaten und offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasserabfluss ist auf den
Grundstucken zurtickzuhalten und Uber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Sicker-
schachte sind nicht zulassig.

Falls der Niederschlagswasserabfluss nicht restlos auf den Grundstiicken zurlickgehalten
und versickert werden kann, ist das anfallende Niederschlagswasser in die in der Planzeich-
nung festgesetzten Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser einzuleiten.

Die fur die Versickerung vorgesehenen Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb
ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren der Flache nicht
zulassig. Die Flachen dienen neben der Niederschlagswasserbewirtschaftung auch als 6f-
fentliche Grinanlage mit Aufenthaltsbereichen und Wasserspiel.

Begriindung:

Fur die an den Langen Anger angrenzenden Baugebiete wurde im Konzept zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung ein Abflussbeiwert von 0,5 festgelegt. Demnach kénnen 50%
des in den Baugebieten anfallenden Niederschlagswassers den festgesetzten Versicke-
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rungsflachen zugefuhrt und tber die bewachsene Bodenzone versickert werden, die restli-
chen 50% des Niederschlagswassers sind in den Baugebieten durch geeignete MalRnhahmen
zurickzuhalten. Dies soll durch die MaRnahmen Dachbegriinung und Versickerung auf dem
Grundstuck erreicht werden. Soweit im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender
Wert nicht nachgewiesen werden kann, sind geeignete technische MaRnahmen vorzusehen.

7.1.7 Grinflachen
(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Es werden gemal Planzeichnung folgende offentliche Grinflachen festgesetzt:
= Parkanlage

= Spielplatz

Begriindung:

Die Anlage grof3zugiger Grunflachen und Spielplatze ist Teil der Konzeption fur die Bahn-
stadt. Insbesondere der Freiraum der Promenade soll als éffentliche Parkanlage den Uber-
gang zum Landschaftsraum inszenieren und neben seiner Funktion als Ful3- und Radwege-
verbindung hohe Aufenthaltsqualitéat mit 6kologischer Wertigkeit verbinden.

7.1.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Dachflachen sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Substratstarke muss im Durchschnitt mindestens 10 cm betragen. Die Substrath6he
darf 7 cm (bei Versickerung in eine Rigole 10 cm) nicht unterschreiten. Die maximal zulassi-
ge Hohe betragt 15 cm. Das verwendete Substrat darf nicht mehr als 20 % (Gewicht) organi-
sche Bestandteile enthalten. Es darf kein Torf eingesetzt werden. Diingung ist nicht zulassig.

Zur Dachbegriinung sind aus der Liste 1 in der Anlage 15 Arten, aus der Liste 2 weitere 10
Arten zur Ausbringung auszuwahlen. Soweit die Dachbegriinung in Kombination mit
Photovoltaikanlagen zur Ausfiihrung kommt sind aus Liste 1 15 Arten auszuwéhlen und aus-
zubringen. Aus Liste 2 missen 20 Arten ausgebracht werden. Es ist autochthones Saatgut
zu verwenden.

Folgende MalRnahmen zur Biotopentwicklung auf der Béschung zum Pfaffengrunder Feld
sind in der Planzeichnung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache durchzufih-
ren:

» Rodung der Gestrlppe

» Abtrag des mit Nahrstoffen angereicherten Oberbodens

= Auftrag von Schotter

* In Teilbereichen Uberschiittung des Schotters mit Feingrus und Sand
= Anbringen von Gabionen

= Bau von Trockenmauer-Abschnitten

= Dauerhaftes Freihalten der Bdschung einschliel3lich der Gabionen und der Trockenmau-
ern

= Belassen einzelner Baumgruppen
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Begrindung:

Die MalRnahmen zur Dachbegriinung und in der MaRBnahmenflache sind Bestandteil der am
06.04.2008 vom Regierungsprasidium Karlsruhe erteilten Ausnahmegenehmigung geman
8§ 43 Abs. 8 BNatSchG.

7.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit

(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung in den Mischgebieten festgesetzten Flachen ,GFL1" sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten von Radfahrern (Allge-
meinheit) sowie zugunsten von Abfallsammelfahrzeugen, Einsatz- und Rettungsfahrzeugen
sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung zu belasten.

Die in der Planzeichnung in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten Flachen ,GFL2*
sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten von Rad-
fahrern (Allgemeinheit) sowie zugunsten von Rettungsfahrzeugen sowie mit einem Leitungs-
recht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung zu belasten.

Begrindung:

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine o¢ffentliche Durchwegung der Blockinnenbereiche
fur FuBganger und Radfahrer vor. Die Anfahrbarkeit der Grundstiicke muss zum Zweck der
Anlieferung, der Abfallentsorgung und des Einsatzes non Rettungsfahrzeugen gewahrleistet
werden.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastendenden Flachen sind in den Mischge-
bieten so auszubauen, dass eine Befahrbarkeit durch ein Regelfahrzeug mit einer Gesamt-
masse von 30 t ohne Begegnungsverkehr gewahrleistet ist (SLW 30 (Schwerlastwagen mit
Gesamtgewicht 30t)). Naheres ist auf vertraglicher Grundlage zu regeln.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden noch nicht die konkreten Nut-
zungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich vor. Insoweit sind in wei-
teren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschlieRen, diese Rechte beispiels-
weise durch Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu si-
chern.

7.1.10 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen
oder sonstigen technischen Vorkehrungen.

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

Das Schallschutzkonzept des Gutachtens zum Bebauungsplan gegen den Verkehrslarm
umfasst folgende MalRBhahmen:

= Qrientierung der AuRenwohnbereiche bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdi-
gen Nutzungen an den jeweils sudlich gelegenen Gebauden parallel zum Langen Anger
und parallel zur Griinen Meile (SchallschutzmalRnahme 1 - SM1)
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= Formulierung unterschiedlicher Anforderungen an die Ausgestaltung der AulRenbauteile
von Aufenthaltsrdumen (Passive MalBhahmen) fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans (SchallschutzmalRhahmen 2 und 3 — SM2 und SM3)

= Einbau schallgedammter Lifter in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsr&umen von Woh-
nungen fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans (Schallschutzmal3hahme
4 — SM4)

Diese MalRnahmen werden textlich und insofern erforderlich, zeichnerisch festgesetzt.
Begrindung:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzwiirdigen Nutzungen
im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, ist im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten. Ein Schallschutzkonzept gegen Ver-
kehrslarm kann folgende Komponenten beinhalten:

» Einhalten von Mindestabsténden

= Differenzierte Baugebietsausweisungen
= Aktive SchallschutzmalRnahmen

= Qrientierung der Aulenwohnbereiche

= Durchflihrung von passiven Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schallddmmung
der Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen und Einbau von schallgedammten Liftern in
zum Schlafen genutzten AufenthaltsrAumen)

Im Folgenden werden fur die vorliegende Aufgabenstellung die konkreten Moglichkeiten von
Schallschutzmafinahmen fir die geplanten schutzwirdigen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans diskutiert:

= Einhalten von Mindestabstanden

Aufgrund der Uber einen langeren Planungszeitraum entwickelten stadtebaulichen Strukturen
und dem planerischen Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
fir das neue Stadtquartier Bahnstadt ist es nicht moglich, mit den geplanten schutzbedurfti-
gen Gebieten gro3e Abstande zu den geplanten Stral3en sowie zu den vorhandenen und
geplanten Schienenwege einzuhalten.

Die Rahmenplanung des Stadtquartiers Bahnstadt berticksichtigt insbesondere den Schie-
nenverkehrslarm aufgrund der Strecken der Deutschen Bahn in der Art, dass in den nérdli-
chen Teilbereichen, die diesen Strecken nachstgelegenen sind, Uberwiegend Gebiete fiir
gewerblichen Nutzungen ausgewiesen werden. Dadurch ist sichergestellt, dass z.B. die in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ‘2. Bauabschnitt westlich des
Gadamerplatzes' vorgesehenen Mischgebiete und Allgemeine Wohngebieten bereits einen
relativ grol3en Abstand zu den insbesondere in der Nacht kritisch emittierenden Schienen-
wegen der Deutschen Bahn haben.

GroRere Abstande der Bebauung zu den StralBen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
‘2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes, und den Stra3enbahnlinien in der Stral3e
'‘Griine Meile' sind aus stadtebaulichen Griinden nicht mdglich. Im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes ist durch die Anordnung der Stral3e 'Langer Anger' bereits ein gewisser Ab-
stand der kiinftigen Bebauung zu dieser ErschlieBungsstralle gewahrleistet.
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= Differenzierte Baugebietsausweisungen

Die Rahmenplanung fiir das Stadtquartier Bahnstadt sieht eine differenzierte Bau-
gebietsausweisung in der Art vor, dass im Norden des Stadtquartiers in der Nahe der Schie-
nenwege der Deutschen Bahn lUberwiegend Gebiete fiir gewerblichen Nutzungen entwickelt
werden sollen. Erst hieran angrenzend werden Baugebiete vorgesehen, in denen eine
Wohnnutzung allgemein zul&ssig ist. In der Kernzone des Stadtquartiers Bahnstadt wird eine
gemischte Nutzung vorgesehen und in den ruhigen nach Sudwesten orientierten Bereichen
werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Dieses Prinzip der Gebietsabstufung findet sich auch in den Festsetzungen des Bebauungs-
plans '2. Bauabschnitt Westlich des Gadamerplatzes' wieder. Im nérdlichen Teil des Plange-
bietes wird zwischen den ErschlieBungsstral3en 'Griine Meile' und 'Langer Anger' ein Misch-
gebiet ausgewiesen, auf den Flachen studwestlich der Stral3e ‘Langer Anger' wird im ruhigs-
ten Teil des Geltungsbereichs ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

= Durchfuhrung aktiver SchallschutzmafRnahmen

Eine wirksame Abschirmung des Schienenverkehrslarms der Strecken der Deutschen Bahn
ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht mdglich, da die Abstande zu
den Schienenstrecken zu grof3 sind. Eine wirksame Abschirmung des Schienenverkehrs-
larms wére nur dann mdoglich, wenn entsprechend hohe Larmschutzwande unmittelbar ent-
lang der jeweiligen Streckengleise der beiden Bahnstrecken realisiert wiirden. Diese Larm-
schutzwdnde mussten sich jedoch auf dem Gelande der Deutschen Bahn befinden und un-
mittelbar sudlich der jeweiligen Streckengleise gebaut werden. Eine solche Malinahme wird
von der Deutschen Bahn regelmafiig nicht zugelassen, da diese Malinahmen in die betriebli-
chen und baulichen Gegebenheiten des Bahnkdrpers eingreifen. Weiterhin kommt erschwe-
rend hinzu, dass insbesondere die Guterziige nicht zwingend immer die gleichen Gleise im
Bahnhof benutzen, und somit auch eine gewisse Verteilung der Fahrten auf die unterschied-
lichen Gleise zu erwarten ist, mit der Folge, dass Larmschutzwande entlang einer gréf3eren
Zahl von Gleisen zu realisieren wéaren.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans scheiden aktive Schallschutzmalf3-
nahmen zum Schutz gegen den Stral3enverkehrslarm der ErschlieBungsstral3en 'Griine Mei-
le' und 'Langer Anger' aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Griinden aus.

Aufgrund der Hohe der geplanten Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans waren
sehr hohe Schallschutzwande erforderlich, um die oberen Geschosse wirksam gegen den
StraRenverkehrslarm und den StralRenbahnlarm zu schitzen. Diese Larmschutzwande ent-
sprechen in keiner Art und Weise der stadtebaulichen Rahmenplanung, die insbesondere
entlang der 'Griine Meile' eine offene durchgrinte Stadtlandschaft schaffen mdchte. Die
Rahmenplanung Bahnstadt sieht zur Bewaltigung der schalltechnischen Auswirkungen an-
grenzender Verkehrswege, auch im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
weitgehend geschlossene Blockstrukturen vor, die sich jeweils selbst gegen den Verkehrs-
larm der angrenzend vorhandenen Verkehrswege schitzen und so im Inneren der Blocke
sowie auf den abgewandten Seiten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrleisten.
Dieses Entwurfsprinzip wird im vorliegenden schalltechnischen Gutachten durch die jeweili-
gen Berechnungsergebnisse zu dem Szenario 2 bestétigt.

Auch entlang der Stral3e 'Langer Anger' sind Larmschutzwdnde nur bedingt zu entwickeln,
da von der StralRe 'Langer Anger' an verschiedenen Stellen Erschlielungsstral’en zur An-
bindung der Tiefgaragen des sudlich angrenzenden Allgemeines Wohngebiet abzweigen.
Auch entlang dieser StraRe scheiden aktive SchallschutzmalRnahmen aus stadtebaulichen
und stadtgestalterischen Griinden aus.
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Wie die jeweiligen Berechnungsergebnisse zu dem Szenario 2 (Berechnungen mit einer
kunftigen Bebauung) belegen, wird unter Beriicksichtigung einer Entwicklung der Baugebiete
im Geltungsbereich des Bebauungsplans gemald Rahmenplan eine hohe schalltechnische
Qualitat in den Gebieten erreicht. So bietet das Mischgebiet eine wirksame Abschirmung der
Gerausche fur das angrenzende Allgemeine Wohngebiet. Gleichzeitig schitzen die jeweili-
gen Baustrukturen auf den einzelnen Baufeldern die larmabgewandten Innenbereiche und
die nach Suden orientierten Fassadenseiten der jeweiligen Quartiere. Da von einer zeitna-
hen Realisierung samtlicher Baufelder auszugehen ist, ist auch von einem baldigen Errei-
chen der schalltechnischen Qualitdt des Szenarios 2 auszugehen.

= Qrientierung der Au3enwohnbereiche

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) entlang
der Stral3e 'Griine Meile' und ‘Langer Anger‘ wird eine Orientierung der am Tag schutzbe-
darftigen AufRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngéarten erforderlich.
Aus diesem Grunde sind im Mischgebiet an den nach Norden zur Stral3e 'Griine Meile' orien-
tierten Fassadenseiten keine AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohn-
garten zuldssig. Gleiches gilt im Allgemeinen Wohngebiet fiir die nach Norden zur StralRe
‘Langer Anger' orientierten Fassadenseiten. Auf den larmabgewandten Fassadenseiten wer-
den die zulassigen Orientierungswerte im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) weit-
gehend eingehalten. (Schallschutzmallinhahme 1 - SM1 — Orientierung der AulRenwohn-
bereiche bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen)

= Durchflihrung von passiven Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schallddmmung
der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven Schallschutzmal3nahmen werden zur Bewéltigung
der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet passive SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen.

Fir die schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 von Wohnungen und sonstigen
schutzbedurftigen Nutzungen, wie z.B. Buros, Praxen, an denen Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fir die jeweils festgesetzte Gebietsart, Allgemeine Wohn-
gebiete, Mischgebiete und Gewerbegebiete, auftreten, sind passive Schallschutzmaf3nah-
men (Verbesserung der Schallddmmung der Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen und Ein-
bau von schallgedammten Liftern in zum Schlaf genutzte Aufenthaltsrdume von Wohnungen
wie z.B. Schlaf- und Kinderzimmern) erforderlich. Von Uberschreitungen, insbesondere der
nachtlichen Orientierungswerte, sind alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans betroffen.

Geeignete Mallnahmen enthélt die baurechtlich eingefiihrte DIN 4109 ‘Schallschutz im
Hochbau’ vom November 1989 - Beuth Verlag, die auch die mal3gebliche Berech-
nungsvorschrift zur Dimensionierung der SchallschutzmalRnahmen darstellt. Bei den MaR3-
nahmen handelt es sich um entsprechende Schallddmmungen der AuRRenbauteile der Auf-
enthaltsraume, wie z.B. Wande, Dacher und insbesondere der Fenster.

Das Berechnungsverfahren der DIN 4109 gibt keine maximalen Innenpegel vor, sondern
setzt resultierende Schalldamm-Mal3e der AulRenbauteile fest, deren Hohe vom ,mal3gebli-
chen AuRRenlarmpegel’ abhangen. Der maf3gebliche Aul3enlarmpegel errechnet sich aus den
Beurteilungspegeln fur die gesamte Larmbelastung und einem Zuschlag von +3 dB fir Re-
flexionen an der Fassade. Nach DIN 4109 wird der hohere Tagwert fir die Bildung des Au-
Renlarmpegels herangezogen, jedoch unter der Voraussetzung, dass zwischen dem Tag-
und Nachtwert eine Mindestdifferenz von 10 dB vorliegt. Dies ist im vorliegenden Fall auf-
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grund der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms der Deutschen Bahn AG, die
in der Nacht héher liegen als am Tag nicht gegeben.

Daher berechnet sich der maRgebliche AulRenlarmpegel fir die gesamte Larmbelastung in
Abweichung von der DIN 4109 wie folgt:

= StralRenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
= Schienenverkehrslarm:  Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A) plus 3 dB(A)

Zur Abgrenzung der Flachen, auf denen passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich wer-
den, wird die kritische Situation (Szenario 1) ohne abschirmende Bebauung im Plangebiet
herangezogen. Damit wird sichergestellt, dass auch fir mogliche Ubergangszeiten, in denen
vorgelagerte Gebaude noch nicht realisiert sind, ein ausreichender Schallschutz sicherge-
stellt wird. Wird im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht, dass im Einzelfall aufgrund bereits realisierter Geb&ude geringere Larmpegelberei-
che an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Benbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 (Beuth-Verlag) reduziert werden.

AuBerdem konnen fir Aufenthaltsraume z.B. flr Blronutzung oder vergleichbar schutzbe-
durftige Nutzungen, die nur am Tag genutzt werden und in denen nicht geschlafen wird,
verminderte Larmpegelbereiche in Ansatz gebracht werden. Diese Larmpegelbereiche er-
rechnen sich im Gegensatz zu denjenigen fir Wohnnutzungen unter Berlicksichtigung des
Beurteilungspegels des Schienenverkehrs am Tag mit einem Zuschlag von 3 dB(A). Im
schalltechnischen Gutachten sind diese Larmpegelbereiche dargestellt. (Schallschutzmalf3-
nahmen 2 und 3 - SM2 und SM3 - Anforderungen an die Ausgestaltung der Aul3enbau-
teile von Aufenthaltsraumen (Passive Mal3Bnahmen))

= Einbau von schallgeddmmten Liftern in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsr&umen)

Mit der Festsetzung dieser technischen Vorkehrung wird den kiinftigen Bewohnern die Mog-
lichkeit gegeben, bei geschlossenem Fenster und dennoch ausreichender Bellftung der
Schlafraume ungestort schlafen zu kdnnen.

Insofern sich bei den Berechnungen zum Bauantrag oder zum Kenntnisgabeverfahren zeigt,
dass durch die Abschirmung von Gebauden die Anforderungen auf unterhalb des Larmpe-
gelbereiches Il reduzieren, kann auch auf den Einbau von Luftern in den in der Nacht zum
Schlafen genutzten AufenthaltsrAumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdi-
gen Nutzungen nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau verzichtet werden. (Schall-
schutzmalBnahme 4 — SM4 — Einbau von schallgeddammten fensterunabhangigen Luf-
tern oder gleichwertiger Malinahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen und vergleichbar
schutzwirdigen Nutzungen)

7.1.11 Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Gemal Planzeichnung und entsprechend der im Folgenden genannten Arten sind B&dume zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Fir die stralRenbegleitenden
Baume wird folgende Qualitat festgesetzt: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung, 18 - 20 cm Stammumfang.
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Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je Baumstandort ein  mindes-
tens 12 m3 grof3er durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Im Zusammenhang mit den zum Teil extremen Standortbedingungen und den erhdhten An-
forderungen stehen fur die nachfolgend genannten StraRen u.a. folgende Baumarten zur
Wahl:

= Planstrallen “Am Langen Anger”, ,Griine Meile®, ,Da-Vinci-StraRe* und ,GalileistralRe” :
Acer platanoides, Corylus colurna, Platanus acerifolia, Quercus coccinea, Q. frainetto, Q.
palustris, Q. petrea, Q. robur ,Fastigiata’, Tilia tomentosa Brabant’, Ulmus hybr.
,Dodoens’, Ulmus hybr. ,Lobel‘, Quercus frainetto, evtl. Fraxinus ,Raywood’, Ginko biloba
,Princeton Sentry' (mannl.), Tilia Cordata "Greenspire" u.&.

» PlanstralBen ,Kumamotostra3e”, ,SimferopolstraRe”, ,Bautzenstralle”: Corylus colurna,
Tilia cordata ,Greenspire', Acer campestre, Aesculus carnea ‘Briotii’, Albizzia julibrizzin,
Alnus spaethii, Fraxinus angustifolia ‘Raywood’, Ligudambar styraciflua, Magnolia kobus,
Ostrya carpinifolia, Prunus avium ,Plena’, Acer campestre ,Elsrijk‘, Acer monspessulanum,
Malus spec., Morus alba, Morus nigra, Carpinus betulus ,Fastigiata’, Ginko biloba
,Princeton Sentry* (mannl.Selektion) u.a.

= Grinflaichen “Am Langen Anger”. Acer platanoides, Paulownia, Quercus coccinea,
Quercus palustris, Quercus rubra, Tilia platyphyllos, Alnus cordata, Alnus spaethii,
Catalpa bignonioides, Celtis australis, Fraxinus ornus, Malus spec., Prunus ,Accolade’,
Prunus sargentii, Prunus yedonensis, Populus simonii, Quercus robur ,Fastigiata‘u.&.

= Versickerungsflachen, wechseltrockener Bereich: Fraxinus excelsior, Poulus tremula,
Quercus palustris, Salix alba ,Liempde‘, Alnus cordata, Alnus spaethii, Fraxinus
,Raywood’, Ligquidamber styraciflua, Magnolia kobus, Prunus serotina, Quercus robur
,Fastigiata‘u.a.

= Begrindung:

Die Rahmenplanung und die Planung des Bulros Latz + Partner sieht aus kleinklimatischen
und gestalterischen Uberlegungen die Anpflanzung von Baumen unterschiedlicher, standort-
gerechter Arten vor. Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen und eine an-
gemessene Gestaltung des 6ffentlichen Raums bereits im Pflanzstadium zu sichern, werden
Mindestqualitaten festgesetzt.

7.2 Hinweise

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schutz-
vorkehrungen zu sichern, dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und Strau-
chern mit Leitungstrassen stattfindet. Die Kostentragung fiir Anderungen / Sicherungen an
Versorgungsanlagen und -leitungen, die durch die Bauleitplanung bedingt sind, wird nach
bestehenden Vertragen bzw. gesetzlichen Bestimmungen geregelt. Die Trager der Ver- und
Entsorgung sind frihzeitig Uber den Beginn und Ablauf der Erschlieungs- und Baumal3-
nahmen zu unterrichten, und eine Koordination der Arbeiten zu gewahrleisten.

Im Planbereich bildet junge Neckar-Talflllung, die értlich von anthropogenen Aufschittungen
unbekannter Machtigkeit Uberdeckt ist, den oberflachennahen Baugrund. Die Schichten kon-
nen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein. zum
Grundwasserflurabstand liegen keine konkreten Daten vor. Bei etwaigen technischen Fragen
im Zuge der weiteren Planung wird ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Pla-
nungsbiro empfohlen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des neu abgegrenzten Wasserschutzgebiet "Rheinau” der
MVV.

Der Geh- und Radweg der Promenade ist so auszubilden, dass er als Feuerwehrzufahrt und
-aufstellflache genutzt werden kann. Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der
Energiekonzeption Bahnstadt (Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2008), die unter
anderem eine Bebauung im Passivhaus-Standard vorsieht, sowie des Geltungsbereichs der
Satzung uber die offentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der Fassung vom
18.12.2008, die inshesondere einen Anschluss- und Benutzungszwang festlegt.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept sieht fur die Baufelder einen Abflussbei-
wert von maximal 0,5 vor. Demnach dirfen rechnerisch maximal 50 % des starksten Nieder-
schlagsintervalls mit einer statistischen Wiederkehrh&ufigkeit von seltener als einmal in 5
Jahren in die festgesetzten Versickerungsflachen abgeleitet werden.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Durch die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der Flachen kénnen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des militarischen Flugplatzes Heidel-
berg. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch Fluglarm (Tag und Nacht)
zu rechnen ist. Die Planung wird in Kenntnis dieser moglichen Beeintrachtigungen erstellt.
Rechtsanspriche gegen den Bund, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb be-
griindet sind, bestehen nicht. Fir das Aufstellen und den Betrieb von Baukrénen ist die vor-
herige Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sud — Militarische Luftfahrtbehdrde erfor-
derlich. Das diesbezugliche Merkblatt fir die Errichtung eine Baustelle innerhalb eines milita-
rischen Schutzbereichs ist bei der Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt erhéltlich.

8 Verfahren und Abwégung
8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan Bahnstadt ,2. BA — Westlich
des Gadamerplatzes gemaf? 8 2 BauGB wurde .10.11.2011 in offentlicher Sitzung vom Ge-
meinderat gefasst und am 16.11.2011 im ,stadtblatt” (Nr. 46/2011) veré6ffentlicht.

Mit Beschluss vom 15.05.2012 (DS 0089/2012/BV) hat der Gemeinderat beschlossen, den
Gadamerplatz aus dem Verfahren herauszunehmen und den Geltungsbereich geandert..

Stimmt der Gemeinderat der Offenlage am 25.07.20212 zu, erfolgt unmittelbar im Anschluss
die Offenlage und die Beteiligung der Behdrden geméanR der 88 3 und 4 BauGB.

(Verfahrensdaten und Abwagung werden im Zuge des weiteren Verfahrens schrittweise erganzt)

8.2 Bodenordnung

Die Flurstiicke des Planbereichs befinden sich zum gré3ten Teil im Eigentum der EGH. Im
Bereich der geplanten StrafRen Grine Meile, Langer Anger zwischen Griner Meile und
Eppelheimer Strafl3e und Da- Vinci- Stral3e befinden sich Privatgrundstiicke. Die Eigentimer
sind Uber die MaRnahme informiert. Der Erwerb der Grundstiicke wird vorbereitet.

Eine Bodenordnung ist daher nicht erforderlich.
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B Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB insbeson-
dere bericksichtigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bo-
dens einschlief3lich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima. In § 1a BauGB wird defi-
niert, wie die umweltschitzenden Belange in der Abwagung zu berlcksichtigen sind. Aussa-
gen zur Eingriffsregelung werden getroffen. In 8§ 2a BauGB wird das Verhéltnis zwischen
Bauleitplanung und dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt
sowie die Anforderungen utber die Abfassung des Umweltberichtes beschrieben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach 8 3 UVPG ist nicht erforderlich, da keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

1.1 Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, gemeinsam mit der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
(EGH), auf einer insgesamt rund 116 Hektar grof3en Flache einen neuen, urbanen Stadtteil —
die Bahnstadt — im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu schaffen.

1.2 Beschreibung des Vorhabens

Beim Gesamtplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal sudlich des Hauptbahn-
hofes, welches aufgrund vieler stéadtebaulicher Barrieren durch eine separierte, aber den-
noch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeichnet ist. Zu diesen Barrieren gehoren vor
allem Gleisanlagen, die das Gelande im Norden, Westen und Siden umgeben, durch milita-
rische Nutzungen belegte Grundstiicke und mangelnde Verknipfungen mit den benachbar-
ten Quartieren. Trotz der unmittelbaren Nahe zur Sidstadt, zu Bergheim und zur Innenstadt
lag es fur die Heidelberger immer "hinter dem Bahnhof" und wurde als Teil der Stadt kaum
wahrgenommen.

Das Areal der ,Bahnstadt" besteht im Wesentlichen aus Flachen ehemaliger Bahnanlagen.
Mit insgesamt 116 ha entspricht das Uberplante Areal in etwa der Flachenausdehnung der
Heidelberger Altstadt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes” umfasst ca. 9,6 ha
des Gesamtplangebietes. Neben der geplanten Wohnnutzung und der Ausweisung von
Mischgebieten ist die Anlage von Grin-, Versickerungs- und Ausgleichsflachen vorgesehen.

2 Darstellung der fachgesetzlich festgelegten Ziele und der fir den Plan
geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie der Art, wie diese Ziele und
sonstige Umwelterwagungen bei der Ausarbeitung des Plans
bericksichtigt werden

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der Landes-
und Regionalplanung, aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung gewdhrleistet und dazu beigetragen werden, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Pla-
nungsgrundsatze und —ziele relevant:
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»= Minimierung der Bodenversiegelung - Flachen effektiv nutzen.

» Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch &ffentliche und private Grinstrukturen, die
sich am urspringlichen Bestand des Gebietes orientieren.

= Schaffung von Ausgleichsflachen fur wildlebende Tiere und Pflanzen auf den Flachen
zum Ubergang in die anschlieBende Feldflur.

= Schaffung von Griindachern zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und zur Verbes-
serung von Lebensbedingungen fur angepasste Tier- und Pflanzenarten.

= Beim zukinftigen Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf die Wohnbebauung auf eine
moglichst geringe Larmentwicklung und die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte zu
achten.

= Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und Sach-
guter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzu-
beugen.

= Bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unfallen ausgehende Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder tUber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so
weit wie mdglich vermieden werden.

= Passivhausstandard fiir das gesamte Planungsgebiet Bahnstadt
= Fernwarmeversorgung gemaf Energiekonzeption

Eine Ubersicht tber die Planungsziele im Umweltbereich gibt der Umweltbericht zur stadte-
baulichen Rahmenplanung Bahnstadt Heidelberg vom 10.11.2004, erstellt vom Biro fur
Raum- und Umweltplanung Jestaedt + Partner in Mainz.

3 Darstellung der Merkmale der Umwelt und des Umweltzustandes zu
Beginn der Planung

3.1 Menschen

Wohnflachen

Im Plangebiet befinden sich keine fir Wohnzwecke oder gewerblich genutzten Flachen. Den
groldten Anteil nahmen vor Beginn des Bodenmanagements die seit 1990 Uberwiegend
brach liegenden Flachen und Betriebsgebaude des ehemaligen Rangier- und Giterbahnhofs
ein.

Grun- und Freiflachen:
Im Plangebiet sind keine o6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorhanden.
Wegebeziehungen:

Aufgrund der Barrierewirkung der das Gesamtgebiet der Bahnstadt im Norden und Osten
umgebenden Bahngleise, der von Gewerbenutzungen begleiteten Eppelheimer Strafe und
der bis auf den Czernyring (Czernybriicke) und die Speyerer StraRe (Montpellierbriicke) feh-
lenden Wegeverbindungen ist das Areal der Bahnstadt fiir die angrenzenden Stadtviertel im
Osten, fir Bergheim und die Innenstadt nur auf Umwegen erreichbar. Die Wegeverbindun-
gen zwischen den Freiflachen am Neckar und dem Handschuhsheimer Feld mit den Freifla-
chen im Pfaffengrunder Feld sind unattraktiv, da es sich hauptsachlich um stark befahrene
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Hauptverkehrsstraf3en handelt. Fir die Anwohner im Pfaffengrund im Westen ist das Gelan-
de der Bahnstadt nach Uberwindung der Gelandekante grundsatzlich zuganglich, jedoch
fehlen ausgebaute FulRwegeverbindungen im Bereich der stillgelegten Gleisanlagen. Das
Pfaffengrunder Feld ist lediglich durch Wirtschaftswege an die sich nérdlich anschlieRende
Bahnstadt angebunden.

Schallimmissionen:

GroRRe Teile des Gesamtplangebietes der Bahnstadt unterliegen einer mittleren bis hohen
Vorbelastung durch Schallimmissionen vor allem aufgrund des StralRenverkehrs auf der
Eppelheimer StralRe (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis zu ca. 25.000 Kfz/Tag), der
Speyerer Stralle (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis 35.000 Kfz/Tag) und dem
Czernyring (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis ca. 18.000 Kfz/Tag), der Stral3enbahnli-
nie auf der Eppelheimer StraRe sowie Schallimmissionen der Bahntrassen im Norden (Be-
stand 2012 ca. 400 Zige/ 24 h).

Nachtaktives Gewerbe existierte vor der stadtebaulichen Entwicklung in Form der BRN —
Busverkehr RheinNeckar GmbH und des Edeka-Marktes, des E union SB Gromarkt GmbH
— Lebensmittel Gro3handel. Die beiden Nutzungen wurden zwischenzeitlich verlagert.

Relevante Gerauscheinwirkungen anderer gewerblicher Nutzungen sowie von Sportanlagen
sind nicht gegeben.

Da im Plangebiet ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes* gegenwartig keine Wohnnutzung
vorhanden ist, sind die vorbelastenden Schallimmissionen von untergeordneter Bedeutung.

3.2 Tiere und Pflanzen

Auf den brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt hatten sich Ersatzlebens-
raume fur seltene und bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren urspringli-
chen Lebensraum verloren haben, kam den friiher extensiven oder nicht mehr genutzten
Bahnflachen des Plangebietes groRe Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensrdume hier 1
Jahrzehnt bestandig bleiben konnten. Das Vorkommen von besonders beziehungsweise
streng geschiitzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist hier besonders hervor-
zuheben.

Die betroffenen Flachen wurden fur folgende Indikatorgruppen untersucht: Biotope und Ve-
getation, Fledermause, Vogel, Reptilien und Heuschrecken.

Besonders beziehungsweise streng geschiitzte Arten wurden aus der Gruppe der Fleder-
mause, Vogel, Reptilien und Heuschrecken nachgewiesen.

Von den streng geschitzten Arten wurden nachgewiesen: Turmfalke, Mauereidechse und
Zauneidechse. Zwergfledermaus, Kleiner Abendsegler und Breitfligelfledermaus konnten
gelegentlich bei Jagdfliigen festgestellt werden.

Von den besonders geschitzten Arten wurden vorgefunden: 8 Vogelarten, die als bestands-
bedroht gelten, 19 Vogelarten, die als im Bestand ungefahrdet gelten und drei Heuschre-
ckenarten (Blaufliigelige Odlandschrecke, Blaufliigelige Sandschrecke und Italienische
Schonschrecke.)

Im Plangebiet sind keine offentlichen Griin- und Freiflachen vorhanden. Die Flachen der
Bahnstadt sind stark vom restlichen Stadtgeflige separiert. Eine 6kologische und griinordner-
ische Vernetzung mit angrenzenden Landschaftsraumen ist fir das Plangebiet dementspre-
chend nicht zu dokumentieren.
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3.3 Boden

Das Plangebiet ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes* stellt sich als Flache ohne nattrliche
Bodenfunktionen dar. Aufgrund seiner anthropogenen Uberformung weist das Plangebiet
selbst keine natirlichen Bodeneinheiten mehr auf.

Da ein GroRteil des Plangebietes im Zuge seiner historischen Nutzung als Bahnflache
kunstlich aufgefillt wurde, stehen in den oberen Metern inhomogene Mischungen von umge-
lagerten Boden- und Felsaushub bis hin zu Bauschuttablagerungen an. Mit Beschluss der
Entwicklungsmaflinahme wurde durch die Entwicklungsgesellschaft Heidelberg ein Boden-
management durchgefihrt.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet wurden in seiner Vergangenheit von der Deutschen Bahn als Gi-
ter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers
durch Altlasten sind daher in vielen Teilen des Plangebietes zu erwarten. Vorbelastungen
durch Altlasten bestanden insbesondere sldlich und westlich des geplanten Campus Am
Zollhofgarten. Im Rahmen des Bodenmanagement wurden die Altlasten beseitigt.

Kampfmittel

Teilbereiche des Plangebietes wurden im 2. Weltkrieg bombardiert. Im Rahmen des Boden-
management wurden aufgefundene Kampfmittel geborgen und unschéadlich gemacht.

3.4 Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Flurabstand zum Grundwasserspiegel betragt etwa 10 Meter. Die unversiegelten, ge-
schotterten Gleisflachen tragen zur Grundwasserneubildung im Plangebiet mit einer Neubil-
dungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

3.5 Klima

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des Neckartalabwindes. Dieser entwickelt
sich in der ersten Nachthélfte im Neckartal und reicht weit in das Stadtgebiet bis Uber die
Bahnstadt hinaus. Der Ventilationseffekt des Neckartalabwindes fuhrt Gber versiegelten Fla-
chen zum Abbau thermischer und lufthygienischer Negativeffekte. Uber den Freiflachen des
westlich angrenzenden Pfaffengrunder Feldes vermischt sich die ortlich entstehende Kaltluft
mit den warmeren Luftmassen des Talabwindes und tragt zum Abbau bioklimati-
scher/lufthygienischer Belastungen im angrenzenden Wohngebiet Pfaffengrund bei.

In der zweiten Nachthdlfte, wenn die Neckartalabwinde nachlassen, kommt zur Beliiftung der
Bahnstadt vermehrt der kleinrAumige Luftaustausch zum Tragen. Im Pfaffengrunder Feld
staut sich aufgrund der starken nachtlichen Abklihlung auf den Ackerflachen ein Kaltluftsee
an. Die versiegelten Flachen der Bahnstadt kiihlen jedoch nur vermindert ab, und es entsteht
aufgrund des Temperaturgefalles eine Sogwirkung von kalter Luft aus dem Pfaffengrunder
Feld in die Bahnstadt.

Das Plangebiet ist somit ausreichend durchliiftet; eine Vorbelastung hinsichtlich der Str6-
mungsverhaltnisse ist im Bereich der Bahnstadt nicht gegeben.
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3.6 Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen

Vor allem im Winter kommt es bei austauscharmen Wetterlagen zu hohen Stickoxid und
Benzolkonzentrationen. Im Sommer treten durch photochemische Reaktionen verursachte
Ozonspitzen auf. Insgesamt stellte sich das Plangebiet mit Ausnahme des Pfaffengrundes
Feldes somit als lufthygienisch belasteter Bereich dar.

Lichtimmissionen werden temporar durch die Flutlichtanlage der bestehenden Sportanlage
der FG Union verursacht.

3.7 Landschaft / Stadtbild

Landschaftliche Einbindung

Das Areal der Bahnstadt liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von der Innen-
stadt und zahlreichen Stadtteilen mit ihren angrenzenden Offenlandflachen eingerahmt, die
aufgrund der visuellen Barrierewirkungen der vorhandenen Bahnanlagen aber kaum wahr-
nehmbar sind.

Pragende Vegetationsstrukturen / Griinordnung

Im Gesamtbereich Bahnstadt existieren nur wenige stadtbildpragende Baumgruppen, z.B.
sidlich des Bahnhofes sowie weitere vereinzelt vorkommende Baume. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind keine pragenden Vegetationsstrukturen vorhanden.

Sichtbeziehungen

Das Gelande der Bahnstadt ist stark vom restlichen Stadtgeflige separiert. Pragnante Sicht-
beziehungen sind nicht vorhanden.

3.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet ,2. BA — westlich des Gadamerplatzes* befindet sich das Kulturdenkmal Stell-
werk 5.

4 Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt.

4.1 Menschen

Planung / Auswirkung

Im Zuge der stddtebaulichen Rahmenplanung erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebiets mit Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit eigener ldentitat.

Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqualitat fur alle
Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Freizeit, Kultur)
werden. Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und Freiraume flr meh-
rere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche geeignet sind.

Im Gebiet der Bahnstadt Heidelberg werden neben sozialer Infrastruktur und 6ffentlichen
Freiraumen Wohnungen fur ca. 5.000 Einwohner sowie Biro- und Gewerbeflachen fir ca.
7.000 Arbeitsplatze geschaffen. Der neue Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und gemischt
genutztes Stadtquartier im Sinne der europaischen Stadt werden.
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In Bezug auf die Wohnqualitdt und das Wohnumfeld des Menschen kommt es bei Verwirkli-
chung des Vorhabens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Der Bebauungsplan ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes® dient bei der angestrebten
Durchmischung zu grof3en Teilen dem Wohnen.

Grin- und Freiflachen
Planung / Auswirkung

Im gesamten Plangebiet der Bahnstadt werden insgesamt ca. 13,2 ha offentliche Park- und
Gartenanlagen sowie weitere ca. 6 ha teilbegriinte, verkehrsfreie urbane Stadtrdume ge-
schaffen.

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Grinztige und kleinere
Parkanlagen strukturiert, die allen Quartieren mit Wohnnutzung Adresse und
Wohnumfeldqualitdt geben. Mit dem in der Rahmenplanung vorgesehenen stral3enbeglei-
tenden Griinzug Am Langen Anger, den Quartiersplatzen (Terrassen) und der Promenade
wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein auf3erordentlich vielseitiges und intensives
Angebot offentlicher Grunflachen geschaffen. Besonderheit ist die durchgehende Promena-
de an der Kante zum Pfaffengrunder Feld, die als 6ffentlicher Griinzug mit begleitenden Ful3-
und Radwegen die sldliche Stadtkante bildet. Hinsichtlich der Griin- und Freiflachen kommt
es bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Wegebeziehungen

Neue Wegeverbindungen und zusatzliche Ful3- und Radwegbriicken Uber die Hauptver-
kehrsstraRen und die Bahn werden die Bahnstadt groRBraumig mit dem Wegenetz der umge-
benden Stadt- und Landschaftsgebiete vernetzen.

Die Verbindung zu den nérdlichen Stadtteilen und zur Innenstadt wird im FuRganger- und
Radverkehr Uber die bestehenden Briicken (Czernybriicke, Montpellierbriicke) sowie Uber
zusétzliche Stege hergestellt. Diese Querungen werden durch die Bahnstadt als Fuldweg-
/Radwegachsen bis in den Landschaftspark Pfaffengrund gefuhrt.

Durch die geplanten MaRnahmen wird die starke Barrierewirkung, der die Bahnstadt derzeit
im Norden und Osten umgebenden Verkehrswege abgebaut und das Planareal attraktiv mit
den umgebenden Stadtvierteln Heidelbergs verbunden.

Die drei neuen Uberquerungen tiber die Bahngleise riicken die Bahnstadt und den Pfaffen-
grund in unmittelbare Nahe zu den Naherholungsgebieten am Neckar und zum
Neuenheimer Feld. Ein Ful3gdngersteg am Hauptbahnhof verbindet den neuen Sidlichen
Bahnhofsplatz mit dem nérdlichen Bahnhofsvorplatz und Gber die Promenade in den Kurflrs-
tenanlagen mit der Innenstadt.

Historische, im Stadtgrundriss vorhandene Wegeverbindungen wie der Diebsweg oder der
Baumschulenweg als Allee nach Schwetzingen werden reaktiviert und stellen alte, tber
Jahrzehnte unterbrochene Verbindungen wieder her.

Hinsichtlich der Wegebeziehungen kommt es bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer
erheblichen Aufwertung des Plangebietes. Die Promenade als neue Ost- Westverbindung
ist Teil des Geltungsbereichs ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes".

Schallimmissionen
Planung / Auswirkung

Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurden hinsichtlich der vor-
habenbedingten Schallimmissionen folgende Maflinahmen im Sinne einer Anordnung stadte-
baulich vertraglicher Nutzungen entwickelt:
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= Zonierung von allen Arbeitsplatzstandorten entlang der Bahn und entlang der Hauptver-
kehrsstralRen, als larmschitzender Ricken fur die zur Feldflur orientierten Wohngebiete

= gewerbliche Randbebauung als Larmschutz fir die zur freien Feldflur orientierten Wohn-
gebiete gegen die Larmbelastung vorhandener Hauptverkehrsstral3en

= verkehrsberuhigte WohnstralRen in den Wohnquartieren am stidwestlichen Stadtrand

Unter Zugrundelegung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde ein schalltechnisches
Gutachten (IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl. Ing. Guido Kohnen, 2004) zur Bewertung
der vorhandenen und zusatzlichen Gerduscheinwirkungen erstellt, das die Untersuchung der
drei Larmarten Verkehrslarm, Gewerbeldarm und Sportanlagenlarm zum Gegenstand hatte.

Die Fortschreibung des Gutachtens fiir den vorliegenden Bebauungsplans wurde aufgrund
geanderter Verkehrsplanungen, veranderter Verkehrszahlen des Stral3en- und Schienenver-
kehrs und der Uberarbeiteten stadtebaulichen Planung im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans ‘2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes' erforderlich.

Folgende schalltechnische Aufgabenstellungen untersucht das vorliegende Gutachten:
Verkehrslarm:

= Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stra3enverkehrslarm auf die geplanten
schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

= Ermittlung der Geréuscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm auf die geplanten
schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

» Ermittlung der Geréauscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberlagerung von
StralRen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutzwirdigen Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

» Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Neubau und die wesentliche Anderung
von Strafl3en auf die vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen

Der fur die Untersuchung maf3gebliche Prognosezeitraum ist das Jahr 2025. Fur diesen
Prognosezeitpunkt wurden von der Stadt Heidelberg die malRgeblichen Verkehrszahlen des
Stral3enverkehrs sowie die Zugzahlen der Stra3enbahn und von dem Bahn-Umwelt-Zentrum
die malgeblichen Zugzahlen des Schienenverkehrs auf Strecken der Deutschen Bahn zur
Verfligung gestellt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

= Gerauscheinwirkungen auf die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) ist der StraBenverkehrsl&arm aufgrund der
das Plangebiet erschlieRenden Straf3en die pegelbestimmende Schallquelle fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Fir das Mischgebiet haben die moglichen StralRenbahn-
linien in der StralRe 'Grine Meile' einen gewissen Einfluss auf die Gerauscheinwirkungen des
Verkehrslarms.

Im Mischgebiet sidlich der StralRe 'Griine Meile' betragen die hdchsten Beurteilungspegel
ca. 66 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) wird um maximal 6 dB(A)
uberschritten. Uberschreitungen des Orientierungswerts treten jedoch nur in den Kreuzungs-
bereichen der StralRe 'Griine Meile' mit der Da-Vinci-StralRe und mit der Strafl3e 'Langer An-
ger' bis zu einer Tiefe von maximal 40 m gemessen vom Rand der Stral3e 'Griine Meile' auf.
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Im Allgemeinen Wohngebiet stidwestlich der Stral3e 'Langer Anger' treten die héchsten Beur-
teilungspegel von ca. 58 dB(A) im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die Uberschrei-
tungen des Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 dB(A) betragen maximal 3 dB(A).
Uberschreitungen des Orientierungswerts treten lediglich in einem Bereich im nordwestlichen
Teil des Baugebiets sowie entlang der Stral3e 'Langer Anger' auf.

Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) ist neben dem StraRenverkehr insbeson-
dere der Guterverkehr auf den Strecken der Deutschen Bahn die pegelbestimmende Schall-
quelle.

Im gesamten Mischgebiet sidlich der StraRe 'Griine Meile' wird der Orientierungswert der
DIN 18005 von 50 dB(A) Uberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel betragen im nérdli-
chen Teil des Baugebietes ca. 57 dB(A). Der Orientierungswert wird um maximal 7 dB(A)
Uberschritten. Im sudlichen des Gebietes betrégt der Beurteilungspegel ca. 51 — 52 dB(A),
bei Uberschreitungen des Orientierungswerts von 1 — 2 dB(A).

Auch im gesamten Allgemeinen Wohngebiet siidwestlich der Stral3e 'Langer Anger' wird der
Orientierungswert von 45 dB(A) Uberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel von ca. 50 —
52 dB(A) treten im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die Uberschreitungen des Orien-
tierungswerts betragen maximal 7 dB(A). In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes be-
tragen die Beurteilungspegel zwischen 48 und 50 dB(A), bei Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts von 3 — 5 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 insbesondere in der
Nacht werden Schallschutzmal3inahmen zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven Schallschutzmalinahmen (z.B. Larmschutzwande)
werden zur Bewadltigung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet passive Schallschutz-
maflnahmen fir AufenthaltsrAume und der Einbau von Liftern fir in der Nacht zum Schlafen
genutzte Aufenthaltsrdume im gesamten Plangebiet vorgeschlagen.

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) entlang
der StralRe 'Griine Meile' und ‘Langer Anger' wird auf3er den passiven Schallschutzmaf3nah-
men an den kinftigen Gebauden eine Orientierung der am Tag schutzbedirftigen AufRen-
wohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngarten erforderlich. Aus diesem Grun-
de sind im Mischgebiet an den nach Norden zur StralRe 'Grine Meile' orientierten Fassaden-
seiten keine AuBBenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngarten zulassig.
Gleiches gilt im Allgemeinen Wohngebiet fir die nach Norden zur Strafl3e 'Langer Anger' ori-
entierten Fassadenseiten. Auf den larmabgewandten Fassadenseiten werden die zulassigen
Orientierungswerte im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) weitgehend eingehalten.

» Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Neubau und die wesentliche Anderung
von Stral3en auf die vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen

Aufgrund des Neubaus von StraRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans '2. Bauab-
schnitt westlich Gadamer Platz' werden an keinem malfigeblichen Immissionsort einer vor-
handenen schutzbedirftigen Nutzungen die nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV mal3geblichen Immissionsgrenzwerte tberschritten. Somit werden keine Schall-
schutzmaRnahmen aufgrund des Neubaus und der wesentlichen Anderung von Stral3en er-
forderlich.
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Erschitterungen
Planung / Auswirkung

Das Gesamtplangebiet Bahnstadt ist Erschiitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen
aus der im Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn ausgesetzt. Im Umfeld
der Grinen Meile, der Czernybricke und des Czernyrings kommen Erschitterungsimmissio-
nen aus den geplanten StralRenbahnlinien hinzu.

Gesonderte Untersuchungen zu Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen liegen
fur das Plangebiet nicht vor. Erfahrungswerte aus vergleichbaren Vorhaben zeigen jedoch,
dass bei Einhaltung von Mindestabstéanden der zukiinftigen Bebauung zu den néchstgelege-
nen Gleisen mit einer Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 zu rechnen ist.

4.2 Tiere und Pflanzen

Biotopstrukturen
Planung / Auswirkung

Die vorhabenbedingte Inanspruchnahme von Biotop- und Nutzungsstrukturen im Gesamt-
plangebiet Bahnstadt umfasst:

= Wiesen, Weiden, Hochstauden- und Ruderalfluren 12,8 ha

= Acker und Feldgérten 10,1 ha

» Feldgeholze, Hecken, Geblsche und Gestriipp 19,8 ha

= Baumgruppen, Baumreihen, Sukzessions- und Parkwald 2,9 ha
= Streuobstbestand 0,5 ha

= StralRenbegleitgriin (Abstandsgriin), Garten 2,7 ha

Die Realisierung des Vorhabens fihrt zu einem Verlust der im Bereich der ehemaligen
Bahnanlagen unter weitgehender Nutzungs- und Stérungsfreiheit entwickelten Spontanve-
getation.

Die Hochstauden- und Ruderalfluren sowie Geholzstrukturen des Geldndes stellen seltene
Lebensraume fir bestandsbedrohte Tierarten dar, kénnen jedoch aufgrund der Baumal3-
nahmen und des zukinftigen Nutzungsdrucks nicht erhalten werden.

Im Gegenzug zur vorhabenbedingten Inanspruchnahme von Biotopstrukturen kommt es bei
Realisierung der Planungen zur Neuanlage folgender Vegetationsflachen:

= strukturreiche 6ffentliche Grunflachen ca. 13,2 ha

= strukturreiche private Grinflachen ca. 5,6 ha

= Strallenbegleitgrin (Abstandsgrin) ca. 5,4 ha

= teilbegrinte Stadtraume (Wege, Platze etc.) ca. 5,9 ha
= Dachbegrinung ca. 30,0 ha

Beidseitige StralRenbdume im Bereich der ca. 30,2 ha grol3en StralRenverkehrsflachen. Auf
den Flachen mit geringem und geringwertigem Vegetationsbestand, also innerhalb des be-
siedelten und gewerblich genutzten Bereichs und den intensiv genutzten Ackerflaichen des
Pfaffengrunder Feldes, kann der durch die Planung verursachte Eingriff durch die Neuanlage
von Grunstrukturen ausgeglichen werden. Auf einigen Flachen wird durch Entsiegelung und
Erhéhung des Griunanteils in der Entwicklung gegentber dem friheren Bestand eine Ver-
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besserung und damit ein Positiveffekt fir Natur und Landschaft erreicht. Fir den Bereich der
aufgelassenen Bahnanlagen ist ein Ausgleich innerhalb des Plangebiets jedoch nicht mog-
lich.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fuhrt auf der Ebene der Stadtebaulichen Rahmenpla-
nung somit zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in Natur und Landschaft auf Flachen aul3er-
halb des Plangebietes kompensiert werden muss.

Baume
Planung / Auswirkung

Die stadtebauliche Rahmenplanung sieht den weitestgehenden Erhalt (ca. 30 Baume) der
gemal Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg geschiitzten Einzelbdume vor.

Weiterhin ist in der Bahnstadt die Neupflanzung von ca. 3.000 B&dumen in StralRenrdumen,
offentlichen Grunflachen und im Bereich der privaten Grunflachen geplant.

Hinsichtlich der Baume kommt es demzufolge bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer
erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Biotop- und Griunflachenverbund
Planung / Auswirkung

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinztige und kleinere
Parkanlagen strukturiert. Der Stadtteil erhalt ein differenziertes Angebot 6ffentlicher Grunfla-
chen, die bestimmten Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bieten, vor allem aber fir den
Biotop- und Grinflachenverbund sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des Planungsberei-
ches grof3e Bedeutung haben.

Die neuen Freiflachen des zukinftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur 6kologischen und
grinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens mafigeblich beitragen.

Die Bauflachen werden durch Vegetation und groRe Baume strukturiert. Blockrandbebauun-
gen und Baucluster in Wohn- und Mischgebieten haben griine Binnenbereiche, wéhrend die
gewerblichen Bauflachen durch Vorgéarten und bei offener Bauweise durch Grenzbaume eine
im StraRenbild wirksame Begrinung erhalten. Eine extensive Dachbegriinung der Neubau-
ten verringert die Uberwarmung in den besiedelten Gebieten und tragt tUber die griinen
Dachflachen zur 6kologischen Verbesserung bei.

In Bezug auf den Biotop- und Grunflachenverbund kommt es bei Verwirklichung des Vorha-
bens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

4.3 Boden

Versiegelung
Planung / Auswirkung

Nach Realisierung des geplanten Vorhabens mit der Schaffung innerstadtischer Grinflachen
in der gesamten Bahnstadt liegt der Anteil an unversiegelten Flachen mit Bodenfunktionen
bei ca. 57,5 ha. Gegenlber der Bestandssituation fiihrt das Vorhaben somit zu einer Redu-
zierung der durch den Bahnbetrieb versiegelten Flachen und somit zu einer Aufwertung aus
bodendkologischer Sicht.
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Bodenfunktionen
Planung / Auswirkung

Das Planungsvorhaben in der gesamten Bahnstadt fihrt zu einer Neuentwicklung natirlicher
Bodenfunktionen auf offentlichen Grianflachen (ca. 13,2 ha), privaten Grinflachen (ca. 5,6
ha) sowie Flachen mit Stral3enbegleitgriin (ca. 5,4 ha) auf insgesamt ca. 24,2 ha.

Altlasten

Planung / Auswirkung

Im Gutachten der Hagelauer Umwelt-Geotechnik Consult, Walldorf, vom 27.02.2004 (,Be-
richt und Gutachten zu den umwelt- und geotechnischen Erkundungen®) und im Bericht der
IBL, Heidelberg, vom 14.02.2007 (,Abfalltechnische Untersuchung Bahnstadt Heidelberg
aurelis-Restflachen”) wurden die Untersuchungsergebnisse dokumentiert und bewertet.

Nach den bisher durchgefiihrten Untersuchungen sind keine Flachen bekannt, fir die gemaf
8§ 5 Absatz 3 BauGB bzw. § 9 Absatz 5 BauGB eine Kennzeichnungspflicht fur ,Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” besteht.

Im Zuge des Bodenmanagements werden die Erdarbeiten zusatzlich gutachterlich begleitet
und hochbelastete Béden gréf3er Z2 werden abgefahren.

Sofern belastete Bdden in den Wohnbaufeldern auftraten, wurden diese abgetragen. Fur die
Wohnbaufelder gilt ZO0.

4.4 Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Grundwasserneubildung / Grundwasserhaushalt

Planung / Auswirkung

Bei der Entwicklung der stadtebaulichen Rahmenplanung wurden bereits Aspekte einer Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung und damit der Reduzierung des Oberflachenabflusses
bertcksichtigt:

= Aushildung von oberirdischen Stellplatzen, Wegen und Platzen im Bereich offentlicher
und privater Freiflachen mit sickerfahigen Belégen

= Soweit moglich flichenhafte Versickerung Uber die belebte Bodenzone unter Nutzung der
naturlichen Infiltrationskapazitat des anstehenden Bodens

= Forderung der Grundwasserneubildung und Wasserriickhaltung durch Versickerung des
Dach- und Oberflachenwassers im Plangebiet

= Beitrag zur Wasserriickhaltung durch extensive Dachbegriinung auf Dachflachen und
intensive Dachbegriinung auf unterbauten Flachen

Im Plangebiet werden die Vorgaben des Niederschlagsbewirtschaftungskonzeptes bei der
weiteren Planung und Umsetzung beachtet.
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4.5 Klima/Luft
Durchliftung

Planung / Auswirkung

Grundsatzlich sieht die Planung eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kaltluftbahnen des
Neckartalabwindes vor.

Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde die Durchliftungs-
funktion des Plangebietes durch folgende MalRBnhahmen berticksichtigt:

= Sicherung der Kaltluftbahnen des Neckartalabwindes durch Nordost-Stdwest bzw. Ost-
West orientierte Freiraumbander und Stral3enzige

= Sicherstellung der Kaltluftzufuhr aus dem klimatischen Ausgleichsraum Pfaffengrunder
Feld in die Bahnstadt durch senkrechte Ausrichtung der Bebauung zur Landschaft

= Verbesserung der Frischluftzufuhr aus dem Pfaffengrunder Feld durch Nord- Sid gerich-
tete Freiraumkeile sowie Abbau des Bahndammes im Suden.

Thermisch hygrische Effekte/klimatische Ausgleichswirkungen
Planung / Auswirkung

Bei der Entwicklung der Stadtebaulichen Rahmenplanung konnten bereits im Vorfeld Konflik-
te hinsichtlich thermisch hygrischer Effekte durch die nachfolgend genannten MalRnahmen
vermieden oder gemindert werden:

= Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf samtlichen Dachfla-
chen, dadurch Abnahme der thermischen Belastung an heiRen Tagen

= Ausbildung zweiseitiger Baumreihen in sdmtlichen Stra3enraumen, dadurch Verbesse-
rung des Mikroklimas im Stadtraum

= Erh6hung der Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes fur die ndrdlich angrenzen-
den Stadtteile durch Nord-Sud gerichtete Freiraumkeile

= Verbesserung der klimatischen Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes durch oko-
logische Aufwertung (offene Feldgehdlze, Baumreihen) im Zuge der Ausgleichsmafinah-
men

Insgesamt ist unter anderem aufgrund der grof3flachigen Griin- und Parkflachen mit einer
Verbesserung der lokalklimatischen Situation zu rechnen.

Verschattung
Planung / Auswirkung

Durch die Anordnung der Gebaude in Verbindung mit den Geschosshthen wird eine
Verschattung weitestgehend verhindert.

Luftschadstoffimmissionen
Planung / Auswirkung

Aufgrund der Zunahme der Kfz-Verkehre ist mit einer Erhéhung der Immissionen entlang der
ErschlieBungsstralRen des Plangebietes ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes* zu rechnen.
Aufgrund der bestehenden erheblichen Vorbelastung sowie der zukinftig besseren Durchlif-
tung ist jedoch mit keinen signifikant erhdhten Luftschadstoffbelastungen im Vergleich zum
Bestand zu rechnen.
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4.6 Landschaft/Stadtbild

Landschaftliche Einbindung
Planung / Auswirkung

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche Neu-
ordnung des derzeit sehr unattraktiven Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines neuen
Stadtviertels mit eigener Identitdt. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung harmonisch
eingefligte Bebauung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Griinverbindungen und
Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Stral3en und Platze mit
GroRRbaumen werden ein pragendes Element des neuen Stadtviertels sein. Die neuen Frei-
flachen des Plangebietes ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes* und des zukiinftigen Stadt-
teils Bahnstadt werden zur griinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Wes-
tens mal3geblich beitragen. Lineare Grinrdume folgen der alten Gleislinienstruktur und die-
nen zur Orientierung.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche MaRnahmen verbessern die Qualitat des
Stadtbildes erheblich.

Pragende Vegetationsstrukturen / Grinordnung
Planung / Auswirkung

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer Vielfalt, Eigen-
art oder Schonheit verbunden. Die neu zu schaffenden grof3zigigen Grinflachen mit den
Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Stral3en und Platze mit
GroRbaumen werden ein pradgendes Element des neuen Stadtquartiers.

Sichtbeziehungen
Planung / Auswirkung

Die Realisierung des Vorhabens fuhrt durch den Riickbau der zerschneidenden Bahnanla-
gen des ehemaligen Giterbahnhofes sowie der Bahndamme im Westen und Siden zu einer
Verbesserung der Sichtbeziehungen zu den benachbarten Stadtvierteln und Landschafts-
raumen. Durch die Schaffung von Nord-Sud verlaufenden Freiraumkeilen entstehen neue
Sichtbeziehungen zum angrenzenden Landschaftsraum des Pfaffengrunder Feldes.

Wechselwirkungen

Im Rahmen eines Umweltberichts sind neben der Beschreibung und Bewertung der einzel-
nen Schutzguter auch die Wechselwirkungen abzuhandeln. Die Untersuchung der Wechsel-
wirkungen ist jedoch auf entscheidungserhebliche Aspekte zu begrenzen.

Wechselwirkungen gehen derzeit im Plangebiet vor allem auf die erhebliche Vorbelastung
des Projektareals zuriick. Aufgrund der starken Uberpragung durch den Menschen sind na-
turliche Standortverhaltnisse nur in sehr untergeordnetem MafRe vorhanden. Die starke
anthropogene Uberpragung wirkt sich in besonders negativer Weise auf nahezu alle Schutz-
guter aus. Aus den Wechselbeziehungen von Substrat, Wasserverhaltnissen und klimati-
schen Bedingungen resultieren die von annueller Ruderalvegetation gepragten, naturschutz-
fachlich wertvollen Lebensraume im Bereich der aufgelassenen Gleisanlagen des Plangebie-
tes. Weitere Wechselwirkungen ergeben sich durch die isolierte Lage des Plangebietes zwi-
schen ausgedehnten Bahnanlagen.

Hierdurch kommt es zu erheblichen Zerschneidungswirkungen sowohl fir innerdértliche Funk-
tionsbeziehungen, Sichtbeziehungen als auch fir den Biotop- und Grinflachenverbund.

Mit der Realisierung des Planungsvorhabens erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung des
Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Stadtteils mit eigener Identitat.
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Im Bereich des Plangebietes werden in groRem Umfang bisherige Bahnflachen in eine zivile
Wohn- und Mischnutzung mit eingebetteten Grin- und Erholungsflachen tberfihrt.

Im Zuge der Neugestaltung des Gelandes ist die Anlage weiterer zahlreicher Griin- und Frei-
flachen vorgesehen. Die Planung beinhaltet unter anderem die Altlastensanierung des stark
vorbelasteten Gelandes. Diese Mal3nahmen fuhren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern. Durch Altlastensanierung werden die Bo-
denfunktionen auf dem Standort verbessert. Diese Flachen stehen gleichzeitig fir eine unge-
fahrdete Oberflachenwasserversickerung zur Verfligung, weiterhin sind sie Standort der vor-
gesehenen Grinanlagen.

Negative Wechselwirkungen ergeben sich unter anderem infolge der vorhabenbedingten
Zunahme der Verkehrsbelastung. Es kommt zu einer Steigerung sowohl der Luftschadstoff-,
als auch der Schallimmissionen im Bereich umliegender StralRenabschnitte.

Negative Wechselwirkungen ergeben sich auch infolge der Flacheninanspruchnahme von
Lebensraumen der Arten der annuellen Ruderalfluren. Dabei werden die Wechselbeziehun-
gen zum Schutzgut Tiere hinsichtlich der auf die besonderen Standortbedingungen dieser
Biotope angewiesenen Tier- und Pflanzenarten beeintréachtigt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus inei-
nander verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fur die Schutzguter
Menschen und Landschatft fihrt.

5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Projekts (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung des Projekts waren die bisherigen Gewerbebetriebe im Plangebiet
verblieben. Der Versiegelungsgrad der gewerblich genutzten Flachen héatte sich nicht verrin-
gert.

Die ehemaligen Gleisanlagen, die durch den Bahnbetrieb offen gehalten wurden und somit
die Ansiedelung seltener Tier- und Pflanzenarten, die auf diese Extremstandorte angewiesen
sind, ermoglicht haben, waren ohne entsprechende aufwandige Pflegemalinahmen
verbuscht. Durch die Beschattung des dann einsetzenden Pflanzenwuchses wirden die of-
fenen und heil3en Standorte verschwinden.

6 Darstellung der Mal3inhahmen, die geplant sind, um erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfihrung des Plans zu
verhindern, zu verringern und soweit wie moglich auszugleichen.

6.1 Menschen

Malnahmen zum Schallschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm setzt der Bebauungsplan folgende SchallschutzmalZnahmen
fest:

Die SchallschutzmaRnahme 1 (SM1) sieht fir Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwir-
digen Nutzungen in den Teilflachen TF 3 der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.3, WA 1.3,
WA 1.5 und WA 2 in Richtung der StraRe Langer Anger und in den Teilflachen TF 3
und TF 5 des Mischgebiets Ml in Richtung der StralRe Grine Meile, keine am Tag schutzbe-
durftigen AuBenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngéarten vor.
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Die Schallschutzmaf3nahmen 2 (SM 2) und 3 (SM 3) sehen in bestimmten Teilbereichen des
Bebauungsplans bei der Errichtung und der Anderung von Gebéauden passive Schallschutz-
mal3nahmen fir schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 vor.

Die Schallschutzmafinahme 4 (SM 4) sieht in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsraumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans den Einbau von schallgedammten fensterun-
abhangigen Liftern oder gleichwertiger MaRhahmen bautechnischer Art vor.

Planungsempfehlungen zur klimatischen Situation

Die Anordnung der Baukoérper im Bebauungsplan ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes*
bertcksichtigt die Planungsempfehlungen, Kaltluft- und Ventilationsbahnen zu schaffen, um
kuhlere Luft aus dem Kaltluftentstehungsgebiet im Pfaffengrunder Feld in die Wohnbebau-
ung zu leiten.

6.2 Tiere und Pflanzen

Planungsempfehlungen fur Vegetation und Lebensraumfunktionen

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensrdaume besonders beziehungsweise streng
geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehdrde beim Regierungsprasidium in
Karlsruhe ein Antrag gemaf § 43 (8) Bundesnhaturschutzgesetz auf Befreiung von den Be-
stimmungen des § 42 (1) BNatSchG fiur Beeintrachtigungen besonders / streng geschiitzter
Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestanden betroffenen Arten
wurde vom Biro IUS Institut fur Umweltstudien ein Mal3Bnahmenkonzept erarbeitet, das im
Rahmen der Bebauungsverfahren zu realisieren ist. Das Maflinahmenkonzept zielt darauf,
die lokalen Populationen der besonders/streng geschuitzten Arten am Sudwestrand von Hei-
delberg und deren Integration in artspezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten:

Die MalRnahme Al umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des Gleis-
strangs vom Sidostende des ehemaligen Giterbahnhofs in dstlicher Richtung bis zur Rohr-
bacher StralRe. Ziel ist ein Biotopmosaik mit offenen Schotterflachen, Gabionen sowie linea-
ren, teilweise auch flachigen Feingrus- und Sandflachen.

Die MalRnahme A2 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des Gleis-
strangs im Nordostteil und am Stdostrand der Kleingartenkolonie, die stiddstlich des ehema-
ligen Guterbahnhofs liegt. Ziel ist ein Biotopmosaik mit offenen Schotterflachen, Gabionen
sowie linearen Feingrus- und Sandflachen.

Die MaflRnahme A3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des vom
ehemaligen Guterbahnhof nach Sitden verlaufenden Gleisstrangs am Westrand der Klein-
gartenkolonie. Sie umfasst ferner die Gestaltung der westlichen, ausgepragten Bdschung
zum Pfaffengrunder Feld.

Die MaRBnahme A4 umfasst die Anlage einer Feldhecke auf derzeitigem Acker im
Pfaffengrunder Feld. Die Feldhecke wird 300 Meter lang und 35 Meter breit sein. (Gesamt-
flache ca. 1lha). Die Feldhecke wurde mit autochtonem Pflanzmaterial aus standortheimi-
schen Arten angelegt. Die Zusammensetzung der Straucharten entspricht den Schlehen-
Liguster-Gebuschen mittlerer Standorte (Schlehe, WeiRdorn, Hartriegel, Liguster); als Bau-
me wurden zehn Stieleichen eingebracht. Auf den Abstandsflachen zu den angrenzenden
Ackern wurde Saumvegetation angelegt und erhalten.

Die Mallnahme E1 umfasst die Biotopentwicklung in Sickermulden am Nordwestrand der
geplanten Bahnstadt. Die MaRRnahmenflache wird tberwiegend von Schotter mit tberwie-
gend starkem, teilweise von Gehdlzen gebildeten Bewuchs eingenommen. Die MalRhahme
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E2 umfasst die Biotopentwicklung auf der Béschung am Stdwestrand des ehemaligen Gu-
terbahnhofs.

Die MalRnahme E3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen zwischen dem
ehemaligen Guterbahnhof und der Ausgleichsflache A3.

Die Malinahme E4 umfasst die Entwicklung und Erhaltung eines lichten, waldéhnlichen
Geholzbestands im Mosaik mit trockenwarmem Offenland. Die Mal3nahmenflache umfasst
Teile der nordwestlichen Zulaufstrecken zum ehemaligen Guterbahnhof.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Teil der MalBnahme E2 umgesetzt.

Umsiedlung von Tieren

Tiere der streng geschutzten Arten Mauereidechse und Zauneidechse wurden vor der
Durchfiihrung des Bodenmanagements/ der Kampfmittelbeseitigung auf den jeweiligen Fla-
chen eingefangen und zu den hierfur vorbereiteten Maflinahmenflachen verbracht.

Maflnahmen innerhalb der Plangebiete

Uber die beschriebenen MaRnahmen hinaus tragen die von ADLER & OLESCH (2007) ge-
nannten MalRnahmen innerhalb der einzelnen Bebauungsplane ebenfalls zum Artenschutz
bei:

= Herstellung extensiv begrtinter Flachdécher als Bestandteile des Biotopverbundes (66 %).

= Verwendung einheimischer Pflanzen, insbesondere Gehdlze, in den 6ffentlichen Grinfla-
chen u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung flr verbreitete Singvogelarten.

* Integration fir wichtige Strukturen fur Tiere in Grunanlagen (z.B. Trockenmauern, Uber-
nahme vorhandener Schotterflachen).

6.3 Boden

Boden- und Massenmanagement

Durch die lange Vornutzung des Gebietes sind Bodenverunreinigungen vorhanden. Diese
wurden im Zuge des Bodenmanagements beseitigt.

6.4 Wasser

Planungsempfehlung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemall Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaushaltsgesetzes
des Bundes sollen naturliche oder naturnahe Gewasser erhalten werden. Bei anderen Ge-
wassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das natirliche Wasserriickhaltevermégen
ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8 45b WG, dass Niederschlagswasser von
Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdi-
sches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
maoglich ist.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechnische, als auch
Okologische Ziele:
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= Durch geringere Einleitung ins Kanalnetz reichen kleinere Rohrdimensionen aus (geringe-
re Herstellungskosten)

= Keine Kosten fir zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlagswasser (Regen-
Uberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb)

= Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage keine Verdiinnung durch Nie-
derschlagswasser (aus verfahrenstechnischen Griinden unerwiinscht)

= Versickerung vor Ort fuihrt zu einer Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate

» Reduzierung und Verzdgerung des Niederschlagabflusses in Gewéassern und damit groR3-
flachig betrachtet Verbesserung des Hochwasserschutzes und Einsparung von Hochwas-
serschutzmalRnahmen.

Der Konfliktpunkt Versickerung / Altlasten wurde durch das umfassende Boden- und Mas-
senmanagement (s. Kap. Boden) gelost.

Grundsatzlich ist geplant, die Flachen im Bereich des Langen Angers in einem modifizierten
Trennsystem zu entwassern.

Entlang des Langen Angers werden in den Grunflachen Versickerungs- und Retentionsanla-
gen fur das Regenwasser angeordnet. Innerhalb des Langen Angers werden grof3flachige
Teiche hergestellt, die in das Entwasserungskonzept eingebunden werden sollen. Um den
Flachen der Teiche eine entwasserungstechnische Funktion zuzuordnen, soll ein gewisser
Volumenanteil bewirtschaftet werden und so als Regenriickhaltebecken betrieben werden.
Das so geschaffene Riickhaltevolumen wird durch eine Wasserwechselzone von 25 cm be-
wirtschaftet. Das Stauziel des Rickhaltevolumens liegt daher 25 cm Uber dem Dauerstau der
Teichflachen. Zusatzlich zu den Teichflachen sind Versickerungsflachen vorgesehen, die bei
einer Uberschreitung des Dauerstauniveaus Ulberstaut werden. Der Drosselabfluss des
Ruckhaltevolumens wird daher in erster Linie durch die Versickerungsleistung dieser Fla-
chen bestimmt. Zusatzlich zu dem Abfluss Uber die Versickerungsflachen ist ein Drosselab-
fluss in einen Kanal erforderlich.

Im Bebauungsplan ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes" werden die Baufelder der Wohn-
guartiere ein Gefalle zum Langen Anger erhalten und sind gegeniiber der Promenade leicht
erhoht. Dadurch heben sich die Baufelder von den angrenzenden offentlichen Grunflachen
der Promenade ab.

Der Niederschlagsabfluss wird Uber oberflachennahe Entwasserungseinrichtungen (Kasten-
rinnen/Mulden 0.4.) in die Versickerungsanlagen entlang des Langen Angers geleitet. Fur die
Baufelder wird ein Abflussbeiwert festgeschrieben, der es erforderlich macht, bis zu 50 %
des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurlickzuhalten.

Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgeman in mitteldicht bebauten Wohn-
gebieten durch Malinahmen wie extensiv begrinte Dacher, versickerungsfahige Belage von
Parkplatzen und/oder erhdhter Grinflachenanteil erreicht werden. Im Bebauungsplan ist
festgeschrieben, dass die Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu begriinen sind.

Die Mulden der Versickerungsanlagen werden fir Regenereignisse, die mehr als ein Mal in
zwei Jahren auftreten, bemessen. Abflussstarkere Regenereignisse fuihren zu einem Uber-
laufen der Mulden in die nachgeschalteten Rigolen.

6.5 Energie

Energiekonzeption

Die folgenden zwischen der Stadt Heidelberg, der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg und
den Heidelberger Stadtwerken abgestimmten Vereinbarungen wurden am 03. April 2008
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vom Heidelberger Gemeinderat beschlossen. Sie bilden zusammen mit dem Gutachten
.Bahnstadt in Heidelberg — Stadtebauliches Energie- und Warmeversorgungskonzept* des
Ingenieurbiiros ebok, Tubingen, das Energiekonzept fur die Bahnstadt:

= Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der optimierten Varian-
te Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Trégerin der Heidelberger Fern-
warmeversorgung wird eine einheitliche Preisbildung der Fernwarme entsprechend dem
Ubrigen Stadtgebiet sicherstellen.

= Ziel soll es sein zu gewdhrleisten, dass die Energieversorgung der Bahnstadt mittelfristig
zu 100 % mit erneuerbarer Energie erfolgt, u.a. aus Geothermie und Biomasse-
Heizkraftanlagen.

= Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard. Ausnahmen
sind dort moglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist.
Dies kann insbesondere im gewerblichen Bereich der Fall sein, wenn die Verbrauchs-
schwerpunkte nicht bei der Warme, sondern beim Strom oder der Kiihlung liegen. In die-
sen Fallen soll durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare
Umweltbilanz erzielt werden.

» Die Stadt Heidelberg und die EGH werden gemeinsam eine Imagebildung der Bahnstadt
als energieeffizienten, zukunftsweisenden Stadtteil entwickeln und ein Beratungskonzept
fur die Bauherren/Bautrager realisieren.

» Die Stadt Heidelberg stellt Férdermittel fir Passivhauser zur Verfiigung.

= Fir die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere auch die bau-
liche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes berticksichtigt.

Die Anforderungen des Energiekonzepts sind auf Grundlage der Entwicklungsmaf3hahme
und stadtebaulicher Vertrage verbindlich einzuhalten.

7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind.

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkeiten, die Da-
tenlage fur die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend.

8 Darstellung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Prifumfang nach Fertigstellung der Baumafnahmen:
= Priufung der im Bebauungsplan festgeschriebenen grinordnerischen Mal3hahmen.

= Prufung der Malinahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele. Das Errei-
chen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen:

Larm: Uberpriifung der Veranderungen von Verkehrsmengen und deren Auswirkungen im
Rahmen der Larmkartierung, Fortschreibung alle 5 Jahre

Immissionen/Emissionen: Anderung der Verkehrsbeziehungen.

Natur und Landschaft: Erfullungsgrad der griinordnerischen Mafnahmen (Art und Umfang
der Malinahmen).

Pflegezustand der Grinanteile: Die Prifung ist alle funf Jahre zu wiederholen.
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9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, gemeinsam mit der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
(EGH), auf einer insgesamt rund 116 Hektar grof3en Flache einen neuen, urbanen Stadtteil —
die Bahnstadt — im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu schaffen.

Beim Gesamtplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal stdlich des Hauptbahn-
hofes, welches aufgrund vieler stadtebaulicher Barrieren durch eine separierte, aber den-
noch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeichnet ist. Zu diesen Barrieren gehoéren vor
allem Gleisanlagen, die das Geldnde im Norden, Westen und Stiden umgeben, durch milita-
rische Nutzungen belegte Grundstiicke und mangelnde Verknipfungen mit den benachbar-
ten Quartieren. Trotz der unmittelbaren Nahe zur Sudstadt, zu Bergheim und zur Innenstadt
lag es fir die Heidelberger immer "hinter dem Bahnhof" und wurde als Teil der Stadt kaum
wahrgenommen.

Das Areal der ,Bahnstadt® stellt sich als ungeordnetes und mindergenutztes Geléande dar. Mit
insgesamt 116 ha entspricht das Uberplante Areal in etwa der Flachenausdehnung der Hei-
delberger Altstadt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes” umfasst ca. 9,6 ha
im Sudwesten des Gesamtplangebietes der Bahnstadt und dient zum grofl3en Teil dem Woh-
nen.

Im Plangebiet ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes* befinden sich keine fir Wohnzwecke
oder gewerblich genutzten Flachen. Aufgrund der Barrierewirkung der die Bahnstadt im Nor-
den und Osten umgebenden Bahngleise, der von Gewerbenutzungen begleiteten
Eppelheimer StralBe und der bis auf den Czernyring (Czernybricke) und die Speyerer Stral3e
(Montpellierbrucke) fehlenden Wegeverbindungen ist das Areal derzeit fur die angrenzenden
Stadtviertel nur auf Umwegen erreichbar. Die Wegeverbindungen zwischen den Freiflachen
am Neckar und dem Handschuhsheimer Feld mit den Freiflachen im Pfaffengrunder Feld
sind momentan sehr unattraktiv, da es sich hauptsachlich um stark befahrene Hauptver-
kehrsstralRen handelt. Fir die Anwohner im Pfaffengrund im Westen ist das Gelande der
Bahnstadt nach Uberwindung der Gelandekante grundsatzlich zuganglich, jedoch fehlen
ausgebaute FuBwegeverbindungen im Bereich der stillgelegten Gleisanlagen.

Entlang der Speyerer Stral3e und der Strafl3e im Langen Anger sind an den Fassaden der
Wohnbebauung SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die Qualitat und der erforderliche
Umfang der passiven LarmschutzmalRnahmen bestimmen sich nach den Vorschriften der
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

Auf den brach liegenden Gleisflachen der Bahnstadt haben sich Ersatzlebensraume fiir sel-
tene und bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren urspriinglichen Lebens-
raum verloren haben, kommt den extensiven oder nicht mehr genutzten Bahnflaichen des
Plangebietes grol3e Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensrdume hier jahrzehntelang
besténdig bleiben konnten. Das Vorkommen von besonders beziehungsweise streng ge-
schitzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist hier besonders hervorzuheben.

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensrdume besonders beziehungsweise streng
geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehdrde beim Regierungsprasidium in
Karlsruhe ein Antrag gemafl 8§ 43 (8) Bundesnaturschutzgesetz auf Befreiung von den Be-
stimmungen des § 42 (1) BNatSchG fir Beeintrachtigungen besonders / streng geschuitzter
Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestdnden betroffenen Arten
wurde vom Biro IUS Institut fur Umweltstudien ein MalRBnahmenkonzept erarbeitet, das im
Rahmen der Bebauungsverfahren realisiert wird. Das MalRnahmenkonzept zielt darauf, die
lokalen Populationen der besonders/streng geschiitzten Arten am Sutdwestrand von Heidel-
berg und deren Integration in artspezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.
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Das gesamte Plangebiet ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes” wurde in seiner Vergan-
genheit von der Deutschen Bahn als Giter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen
des Bodens wurden im Zuge des Bodenmanagements beseitigt. Gleiches gilt fir im Rahmen
des Bodenmanagements angetroffene Kampfmittel.

Das Plangebiet ist ausreichend durchliftet; eine Vorbelastung hinsichtlich der Strémungs-
verhéaltnisse ist im Bereich der Bahnstadt nicht gegeben.

Lichtimmissionen werden temporar durch die Flutlichtanlage der bestehenden Sportanlage
der FG Union verursacht.

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebietes mit Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit eigener ldentitat.

Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqualitat fur alle
Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Freizeit, Kultur)
werden. Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und Freiraume flr meh-
rere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche geeignet sind.

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinziige und Kleinere
Parkanlagen strukturiert, die allen Quartieren mit Wohnnutzung Adresse und
Wohnumfeldqualitat geben. Der Stadtteil erhalt bei Umsetzung der Rahmenplanung ein au-
Rerordentlich vielseitiges und intensives Angebot Offentlicher Grinflachen. Besonderheit ist
die durchgehende Landschaftsterrasse Uber dem Pfaffengrund, die als 6ffentlicher Griinzug
mit begleitenden Ful3- und Radwegen die slidliche Stadtkante bildet.

Hinsichtlich der Griin- und Freiflachen kommt es bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer
erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Neue Wegeverbindungen und zusatzliche Ful3- und Radwegbricken Uber die Hauptver-
kehrsstraRen und die Bahn werden die Bahnstadt groRBraumig mit dem Wegenetz der umge-
benden Stadt- und Landschaftsgebiete vernetzen.

Zum Schutz der von Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte betroffenen
Bereiche werden Schallschutzmanahmen erforderlich.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet werden eine Entscharfung
des Oberflachenabflusses sowie eine Erhdhung der Grundwasserneubildung erreicht. Dies
wirkt sich positiv auf die Wasserbilanz aus. Ferner besteht die Mdglichkeit, zentrale Versicke-
rungsflachen bei der Bewertung der Ausgleichsflachen heranzuziehen.

Die Planung sieht eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kaltluftbahnen des Neckartal-
abwindes vor. Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde die
Durchliftungsfunktion des Plangebietes durch entsprechende MalRhahmen bertcksichtigt.

Das Ingenieurblro ebok, Tubingen, entwickelte ein Energiekonzept fur eine Warmeversor-
gung der Bahnstadt durch Fernwarme mit der optimierten Variante Mininetze. Ziel soll es
sein zu gewabhrleisten, dass die Energieversorgung der Bahnstadt mittelfristig zu 100 % mit
erneuerbarer Energie erfolgt, u.a. aus Geothermie und Biomasse-Heizkraftanlagen.

Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flichendeckend im Passivhausstandard. Ausnahmen
sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Fur die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere auch die bauliche
Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes bertcksichtigt. Grundséatzlich
erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche Neuordnung des der-
zeit sehr unattraktiven Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit
eigener ldentitat. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung harmonisch eingefligte Bebau-
ung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Griinverbindungen und Parkanlagen sowie
die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Stral3en und Platze mit Gro3bdumen werden
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ein pragendes Element des neuen Stadtviertels sein. Die neuen Freiflachen des zukunftigen
Stadtteils Bahnstadt werden zur grinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger
Westens mal3geblich beitragen.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche MalRnahmen verbessern die Qualitat des
Stadtbildes erheblich.

C  Ortliche Bauvorschriften zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen, von
Werbeanlagen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlicke (8 74 Abs. 1 Nr. 1-3 LBO Baden-Wirttemberg)

Das Erscheinungsbild des Wohngebietes wird nicht nur durch die auReren Vorgaben, wie
beispielsweise die StralBenfiihrung, die Stellung der Baukdrper und die Begrinung gepragt
sein. Vielmehr haben die Gestaltung der Einzelbaukdrper und der Umgang mit dem Gelande
ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stddtebauliche Gesamtbild. Daher kommt den ein-
zelnen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der durch
deren Planung beeinflusste Umgebung zu.

Die Gemeinde wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 Lan-
desbauordnung Baden-Wirttemberg jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Ein-
fluss auf die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder
Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, soweit die-
ses auf sachgerechten Erwagungen beruht und wenn dabei eine angemessene Abwagung
der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennbar ist.

An die Gestaltung der Gebaude und AulRenanlagen missen mit dem Ziel eines reprasentati-
ven Stadtbildes und der Wahrnehmung als zusammenhangendes Ensemble Anforderungen
gestellt werden, die bei der angestrebten Vielfalt im Erscheinungsbild ein harmonisches Ge-
samtbild garantieren sollen.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden deshalb bauordnungsrechtliche
Festsetzungen entsprechend 8§ 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans getroffen. Diese Vorschriften sind dabei auf ein Mindest-
malfd reduziert, um die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der einzelnen Grundstiicke
nicht ibermafig zu beschréanken.

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Erméchtigungsgrundlage: 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)
Als Dachform ist ausschliel3lich Flachdach zulassig.

Oberhalb des obersten Vollgeschosses ist die Errichtung von Staffelgeschossen nur bei den
mit ,TF 1" festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. In den mit TF1 festge-
setzte Flachen ist oberhalb des dritten Vollgeschosses ein Geschoss mit einer Grundflache
von maximal 60 % der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses zuldssig, wenn
es von der sudwestlichen Baulinie um mindestens 4,00 m zurlckspringt.

Technische Dachaufbauten missen sich aus der Gebaudekubatur entwickeln und sind ge-
stalterisch zu integrieren.

Hauptgebaude sind in der Materialitdt und Farbigkeit der Fassaden aufeinander abzustim-
men.
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In der Struktur der Fassadengestaltung der Hauptgebdude sollen die vertikalen Elemente
gegenlber den horizontalen Elementen dominieren. Ausgenommen hiervon sind solitar ste-
hende Sonderbauten.

Begrindung:

Die Stadt Heidelberg verfolgt das Ziel, mit dem Bebauungsplan "2. BA — Westlich des
Gadamerplatzes” ein Baugebiet zu entwickeln, das einerseits urbane Vielfalt gewahrleistet
aber sich andererseits trotz Individualitat der einzelnen Geb&ude durch ein harmonisches
und attraktives Gesamtbild auszeichnet.

Im Hinblick auf die festgesetzte Begriinung von 66 % der Dachflachen und als Grundelement
fur ein harmonisches Gesamtbild wird das Flachdach als Dachform festgesetzt.

Staffelgeschosse werden bis auf die Baufelder TF1 ausgeschlossen, da eine Hohenentwick-
lung Uber die festgesetzte Geschossigkeit hinaus unterbunden werden soll. Zur Sicherstel-
lung einer klaren und gestalterisch harmonischen Stadtsilhouette sind technische Dachauf-
bauten gestalterisch zu integrieren.

Die stadtebauliche Konzeption des Wettbewerbsentwurfs des Buros Grittner-Architekten
sieht eine Hohenabstufung von Norden nach Siden vor. Als Stadtkante zum Pfaffengrunder
Feld (mit ,TF 1“ gekennzeichnet) ist eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen, die durch
ein zusatzliches, der sonstigen Baumasse deutlich untergeordnetes Geschoss mit nach Si-
den auskragendem Dach eine zuriickhaltende Erhdhung erhalt. Zur Umsetzung dieser Ent-
wurfspramisse soll die Ausbildung eines nach Landesrecht maximal mdéglichen Staffelge-
schosses mit 60 % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses unterbunden wer-
den. Das festgesetzte MaR ist als Vertraglichkeitsgrenze fir eine Uberhéhung der dreige-
schossigen Bebauung zu betrachten.

Zur Erzeugung eines harmonischen Gesamtbildes innerhalb des zusammenhangenden stad-
tebaulichen Ensembles, in dem unterschiedliche Haustypen von mehreren Bauherrn und
Architekten in direkter Nachbarschaft realisiert werden, ist ein Grundkonsens hinsichtlich der
Fassadenentwirfe unerlasslich. Zur Beurteilung von Bauvorhaben sind dazu die zum Zeit-
punkt des Bauantrags bereits realisierten Gebaude als MaRRstab der Fassadengestaltung
heranzuziehen. Ziel der Festsetzungen zu den Hohen baulichen Anlagen ist eine ausgegli-
chene Hoéhenentwicklung, die einer klaren und harmonischen Stadtsilhouette dient.

Als wiederkehrendes Grundmotiv dient die Betonung der Vertikalitat in der Fassadenstruktur
der Harmonisierung der Gesamtansicht.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Fassadengestaltung tragen zu einer
Harmonisierung des Gesamterscheinungsbilds des Baugebiets bei, ohne individuelle Losun-
gen allzu stark einzuschrénken und erscheinen vor dem Hintergrund der vorstehend erlauter-
ten stadtebaulichen Zielsetzung angemessen.

2 Anforderungen an Werbeanlagen

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

Werbeanlagen sind ausschlief3lich am Ort der Leistung zuldssig. Als Ort der Leistung gilt der
Gebaudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird. Freistehende Werbeanlagen in
Form von Fahnen, Stelen, Hinweisschildern oder Schaukésten sind unzuldssig. Ausgenom-
men von den vorstehenden Vorschriften sind Werbeanlagen an Haltestellen des OPNV.

Werbeanlagen sind gestalterisch und strukturell in die Fassaden zu integrieren.
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In Allgemeinen Wohngebieten:

Werbeanlagen sind nur in Form von flach auf der Fassade aufgebrachten, nicht selbstleuch-
tenden Tafeln zuldssig. Sie durfen nur an Hauseingdngen und nur im Erdgeschoss ange-
bracht werden. Je Betrieb oder sonstiger Arbeitsstatte ist max. eine Werbetafel in einer Gro-
Re von max. 0.5 m? zuldssig.

In den Mischgebieten:

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Werbeanlagen unzuldssig. An einer Gebaude-
fassade ist je Gewerbebetrieb und sonstiger Arbeitsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.
Die Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn sie insgesamt als Einheit ge-
staltet ist.

Die Anlagen sind flach auf die Fassade aufzubringen. Werbeausleger sind nicht zulassig.

Schaufensterbeklebungen oder —bemalungen sind nur bis zu einem Maf3 von max. 20% der
Fensterflache zulassig.

Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel auf-
leuchtendem Licht sind nicht zul&ssig.

Begrindung:

Werbeanlagen sollen sich dem architektonischen Erscheinungsbild des Gebaudes und der
Gestaltung des o6ffentlichen Raumes unterordnen. Die in diesem Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bezliglich der Werbeanlagen erscheinen vor dem Hintergrund des Qualitats-
anspruchs des neuen Stadtquertiers stadtebaulich unerlasslich. Sie wurden jedoch nur in
dem Umfang getroffen, wie es fir die zulassigen Nutzungsarten erforderlich erscheint.

Die Unterscheidung in die Gebietskategorien ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Mischgebiet*
rechtfertigen die unterschiedliche Regelungstiefe der getroffenen Vorschriften.

3  Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen und an die
Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

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

Die nicht Uiberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der zuldssigen Uberschreitungen durch
Terrassen sowie der ErschlieBungsflachen als Griinflachen herzustellen, gartnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen unterbauten
Flachen.

Die Einfriedigung von den Verkehrsflachen zugewandten Vorgéarten ist nicht zuléassig.

Standplatze fur Mullbehéalter in den WA- und MI-Gebieten sind entweder baulich in die Ge-
baude zu integrieren oder im Freien der Sicht zu entziehen und als Gemeinschaftsanlagen
einzuhausen und/oder einzugriinen.

Begrindung:

Die gartnerische Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen ist Teil des Konzepts des Sieger-
entwurfs des Wettbhewerbs ,Wohnen an der Promenade” und dient neben der Schaffung ei-
nes qualitatsvollen Wohnumfeldes der durch das Niederschlagswasserbewirtschaftungskon-
zept vorgeschriebenen Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstticken.

Mlltonnen und Millbehalter haben im Allgemeinen eine sehr negative AuRenwirkung. Um
dies zu unterbinden sind sie entweder baulich in die Gebdude zu integrieren oder im Freien
der Sicht zu entziehen und als Gemeinschaftsanlagen einzuhausen und/oder einzugriinen.
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Im Rahmen der StraBenplanung werden ausreichende Aufstellflachen im 6ffentlichen Stra-
Renraum fur das Aufstellen der Millgefaf3e am Abfuhrtag sichergestellt.

4 Beschrankung der Verwendung von Aul3enantennen

(Erméchtigungsgrundlage: 8§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO Baden-Wirttemberg)

AulRenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen sind ausschlie3lich auf Geb&dudedéachern
zulassig. Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und —antennenanlagen ist in den All-
gemeinen Wohngebieten unzulassig.

Begriindung:

Durch die getroffene Festsetzung soll eine unerwinschte Haufung von Parabolspiegeln und
Satellitenempfangsanlagen ausgeschlossen werden und deren gestalterische Integration in
das Gesamtbild gewahrleistet werden. Dadurch wird vermieden, dass diese als technischer
Fremdkorper an der Fassade in Erscheinung treten.

Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und —antennenanlagen wird in den Allgemeinen
Wohngebieten als mit der Wohnnutzung und der angestrebten stadtebaulichen Qualitat nicht
vertraglich angesehen.

D Zusammenfassende Erklarung

(wird nach Durchfiihrung des Verfahrens erganzt)

Erstellt:
Bachtler Bohme + Partner
Kaiserslautern, 06.06.2012
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