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Teil A
Stadtebauliche Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich der Konversionsflache Mark-
Twain-Village nordlich der RheinstralRe / Edinsonstral3e, westlich der RoeblingstralRe, 6stlich
der ZengerstraBe / der Bahnlinie, sidlich der Feuerbachstralle, westlich der
KirschgartenstraRe und die Flache der Chapel.

Insgesamt hat das Plangebiet eine Grol3e von ca. 15,6 Hektar.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Dezember 2013 wurden die letzten Teilbereiche der Konversionsflachen Mark-Twain-
Village / Campbell Barracks von den US-Streitkréften in der Sudstadt Heidelberg
freigezogen.

Das unter intensiver Beteiligung der Bulrgerschaft erarbeitete Nutzungskonzept
Konversionsflache Sidstadt definiert die grundsétzliche Entwicklungsrichtung und
Nutzungsstruktur des Gebietes und stellt als Basis fur weitere Planungen den ersten Schritt
auf dem Weg zur Schaffung von Baurecht fur die Flachen Mark-Twain-Village und Campbell-
Barracks dar. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.07.2013 das Nutzungskonzept
fur die Konversionsflachen in der Sudstadt beschlossen.

Am 10.04.2014 wurde der Masterplan Sidstadt mit seinen Anhdngen vom Gemeinderat
beschlossen. Mit dem Beschluss des Masterplans wurde die Basis geschaffen, um die
bestehenden Strukturen mdglichst zeithah im Sinne der Leitlinien fir die Konversion
nachnutzen zu konnen und weiterfihrende Planungsschritte durchzufiihren. Bei der
Konkretisierung der einzelnen Entwicklungsbereiche muss die Gesamtidee des Masterplans
mit bereichsubergreifende Themen wie z.B. der Schaffung einer Stadtteilmitte durch
unterschiedliche Impulse bertcksichtigt werden.

Das wohnungspolitische Konzept der Stadt Heidelberg ist Bestandteil des Masterplans
Sudstadt. Es uberfuhrt die qualitativen Handlungsziele der Leitlinie ,Wohnen’ fur die
Konversion in quantitative Vorgaben, die Bestandteil des Masterplans Sidstadt wurden.

Fiur die Entwicklungsflache Mark-Twain-Village, nérdlicher Teil zwischen Feuerbach- und
Rheinstral3e mit einer GréRe von ca. 10 ha wurde im Herbst 2014 eine konkurrierende
Mehrfachbeauftragung mit 6 teilnehmenden Blros und einer Jury in Anlehnung an ein
Wettbewerbsverfahren nach der Richtlinie fur Wettbewerbe (RPW 2013) durchgefuhrt. Das
ubergeordnete Ziel der Mehrfachbeauftragung war, fur einen Wohnstandort ein
stadtebauliches Gesamtkonzept zu erhalten, das Aussagen zur Bebauung, zur
Nutzungsverteilung, zur ErschlieBung und zur Gestaltung des oOffentlichen und privaten
Raumes macht und dass der Auftraggeber und das Heidelberger Bindnis fir
Konversionsflachen umsetzbare Handlungsempfehlungen erhdlt. In diesem Zusammenhang
wurden insbesondere Aussagen zu einer angemessenen baulichen Dichte und eine
Uberprufung der Aussagen des Masterplans zum Bestandserhalt westlich der RGmerstrale
erwartet. Ebenso sollte bei der zuklnftigen Bebauung das Ziel, aus der Romerstralie eine
verbindende Stadtstral3e zu entwickeln, zugrunde gelegt werden.

Die ausgewahlte Arbeit der Blrogemeinschaft Teleinternetcafé GbR Berlin in
Zusammenarbeit mit TH Treibhaus Landschaftsarchitektur erfiillte nach Ansicht der Jury die
Vorgaben am besten. Daher wurde das BUro mit der weiteren Bearbeitung des
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stadtebaulichen Entwurfs beauftragt (siehe Kapitel 6.). Die ehemalige Mark-Twain-Schule
soll als Schule nachgenutzt werden. Die an die RdéblinstraRe angrenzenden Flachen sollen
von gemeinschaftlich genutzten Wohngruppen bezogen werden. Die ehemalige Chapel soll
als Gemeinbedarfsflache fur den Stadtteil genutzt werden.

1.3  Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 6 und 1 a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitragen, eine
menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

o die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

e die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,

¢ die Belange des Bildungswesens

e Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

e die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

o die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, der Schaffung von Arbeitsplatzen, des
Post- und Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschlielich der Versorgungssicherheit,

e die Belange Mobilitat der Bevolkerung, einschliel3lich des  offentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Berlcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

e die Belange des Umweltschutzes einschlie@lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung
einer bereits erschlossenen und zum Teil brachliegenden Flache.

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,StralRen- und Baufluchtenplans im Geléande zu beiden
Seiten der &uReren RoOmerstrae* (05.03.00) vom 26.01.1950, der durch den
Bebauungsplan geéandert und ersetzt wird. Die aus diesem StralRen- und Baufluchtenplan
abgeleiteten Rechte werden fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit
Rechtskraft aufgehoben.

Begrundung
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Ausschnitt Straen und Baufluchtenplan

15 Planverfahren

Durch die anstehende Umnutzung der ehemaligen Militarflichen zu zivilen Nutzungen
entsteht ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan "Sidstadt - Mark-Twain-Village" mit einer Gesamtgroéf3e von ca. 44
ha wurde am 14.03.2013 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg gefasst

Die Weiterfihrung des Planverfahrens erfolgt fiir den Teilbereich nérdlich der Rheinstraf3e /
Edisonstral3e und sudlich der Feuerbachstralie.

2. Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen

2.1 Einheitlicher Regionalplan

Satzungsentwurf Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Stand 08/2013

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt die Konversionsflache Sidstadt als
Entwicklungsflache militarische Konversion fest.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung.

Begrundung
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2.2 Gultiger Flachennutzungsplan

Gemall 8§ 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Im Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist
die Flache des Bebauungsplans als Sonderflache fur militérische Einrichtungen dargestellt.

Ausschnitt FNP 2015 / 2020

2.3 FNP-Anderungsverfahren

Da der Bebauungsplan grundsatzlich aus dem FNP entwickelt werden soll (§ 8 Absatz 2
BauGB), und die Flache derzeit als Sondergebiet fur militarische Einrichtungen dargestellt
ist, muss der FNP durch den Nachbarschaftsverband geandert werden. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 19.11.2014 bis 19.12.2014 durchgefiihrt.
Ab der Offenlage erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan, so dass das Entwicklungsgebot eingehalten wird. Ziel der Anderung des
Flachennutzungsplanes ist es, fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine
Wohnbauflache, Gemeinbedarfsflachen fur Schule und kultureller Bedarf, sowie eine
Sonderbauflache grof3flachige Handelseinrichtung (zentrenrelevant) fur die Nahversorgung
darzustellen.

3. Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

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

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine mafvolle Innenentwicklung
gemalR einem stadtebaulichen Dichteplan, der soziale, stadtbildpflegerische und
stadtklimatologische Gesichtspunkte beriicksichtigt, anzustreben. Dabei ist die
Aktivierung von Stadtumbaupotenzialen von erheblicher Bedeutung.

Begrundung
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e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Ziel ist es, die gesamte bauliche Umwelt in Heidelberg barrierefrei zu gestalten, damit
alle Menschen in der Stadt unbehindert den gesamten Lebensraum erreichen und
weitgehend ohne fremde Hilfe benutzen kdnnen. Dies ist die Basis einer selbstandigen
Lebensfiihrung und Grundlage fur die Kommunikation zwischen den Menschen und dem
Zusammenleben verschiedener Generationen (vgl. Grundsatzbeschluss des
Gemeinderates vom 28.09.95).

e Zielbereich Wohnen:

Ziel ist das Schaffen und Sichern von preiswertem Wohnraum. Die Stadt strebt eine
ausreichende Versorgung mit Wohnungen an. Insbesondere fir Haushalte mit
durchschnittlichen oder unterdurchschnittlichen Einkommen und anderen Benachteiligten
am Wohnungsmarkt, die ihren Arbeits- und Lebensmittelpunkt in Heidelberg haben.

e Zielbereich Umwelt:

Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der nattrlichen
Lebensgrundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz vorangetrieben
und dem Trend zur Zersiedelung entgegengesteuert werden.

e Zielbereich Mobilitat:

Ziel ist die Forderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen und
Reduzierung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr
Mobilitat ohne mehr motorisierten Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen
Wege" angestrebt werden.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten und
Planungspotenziale auf. Es zeigt die Entwicklung fiur bestehende und neu auszuweisende
Wohn- und Gewerbegebiete, fur Versorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "flr eine
nachhaltige Stadtentwicklung die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen héchste Prioritat".

Ausschnitt Modell raumliche Ordnung

In der Plandarstellung des MRO ist die Fliche des Bebauungsplanes als Wohngebiet
(einschlief3lich Sondernutzung Wohnen) und Gemeinbedarfsflache gekennzeichnet.

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 9/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

3.3 Stadtteilrahmenplan Weststadt/ Sidstadt

Der Stadtteilrahmenplan Weststadt/ Siidstadt besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme,
Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie aus dem Teil 1l (Entwicklungskonzept
und MaRRnahmenvorschlage) vom Oktober 2000. Er ist die Beurteilungsgrundlage fur die
kiinftige rdumliche und strukturelle Entwicklung der Weststadt/ Slidstadt und zeigt sowohl
Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen auf.

Vorrangige Ziele des Stadtteilrahmenplans sind unter anderem die Eigenstandigkeit des
Stadtteils zu fordern, die Wegebeziehungen zu verbessern, die Naherholung und Freiflachen
sichern, die Schaffung eines Stadtteilmittelpunktes sowie die Aufwertung der Rohrbacher
Stralie.

In der Abbildung 1 des Stadtteilrahmenplans "Raumordnerische Zielsetzungen fur Weststadt/
Sudstadt" ist der Bereich des Bebauungsplanes als Siedlungsflache dargestellt. Die
Romerstral3e ist als Uberdrtliche Verkehrsverbindung dargestellt.

In Kapitel 4 ,Raumliches Entwicklungskonzept fir Weststadt/ Sudstadt” ist die RGmerstral3e
fur die Aufwertung als stadtgliedernde Raumachse gekennzeichnet. Auch soll der Bereich
um das Evangelische Gemeindehaus, die Kirche und das Englische Institut in seiner
Funktion als Stadtteilmittelpunkt gestéarkt werden.

4, Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebaulich
und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren unerwinschten Umstrukturierungen
bewahren und zugleich Impulse in den "Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung
initiieren. Es besteht aus den beiden Teilkonzepten "Stadtebaulicher Leitplan” und dem
"Baudichteplan®.

Im Stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als in Uberwiegend offener Bauweise
dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine "Uberwiegend geschlossene
Bauweise", eine maximale Traufhéhe von 15 m entlang der Romerstralle sowie eine
Grundflachenzahl von 0,31 bis 0,4 vor. Ausnahme bildet der Bereich der Schule, der als
Flache fur Sonderformen dargestellt ist.

Das Siedlungsstrukturkonzept stellt in seinen beiden Teilkonzepten eine unterschiedliche
Bauweise dar, die jedoch in der Begrindung hier nachrichtlich Gbernommen werden
mussen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Das Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die  stadtischen  Freirdume  und
Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen
Aspekten. Die offentlichen Freiflachen stellen zusammen mit den offentlichen StrafRen,
Platzen und Wegen das o6ffentlich verfigbare Grundgerist der Stadt dar.

Das MalRnahmenkonzept stellt den Bereich des Bebauungsplans als ,Siedlungsstruktur —

Bestand“ dar. Die ROmerstralie ist als Regelwerk und Gestaltkonzept fir stadtstrukturell
bedeutsame Stral3en / Schllsselprojekte gekennzeichnet.

Begrundung
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Das Gestaltkonzept sieht beidseitig der Rémerstral3e eine Baumreihe vor.

4.3  Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr
2001 definiert die Leitziele fiur einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr.
Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitdt bei mdglichst weitgehender
Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen. Ein wesentlicher Baustein zur
Umsetzung dieser Zielsetzung ist die "Stadt der kurzen Wege".

4.4 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen
Umweltmedien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem
Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der
Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und
potenzielle Mal3nahmen abgeleitet.

Im Teilplan 1, "Situation Umwelt" ist das Gebiet als ,Bereich mit fallwindahnlichen
Ausgleichsstromungen” dargestellt.

Im Teilplan 2, "Probleme und Bindungen" ist der Geltungsbereich als "Siedlungsflache"
dargestellt. Entlang der RoOmerstralle gibt es hohe bis sehr hohe Schall- und
Stickstoffoxidemissionen.

Im Teilplan 3, "Leitbild* ist die Flache als "Siedlungsbereich" und als "6kologischer
Funktionsbereich — Klima-Kaltluftabfluss/Ausgleichsstromungen” dargestellt.

45  Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in Auftrag
gegeben. Das Gutachten, das von der Firma GEWOS erstellt wurde, ermittelt den
zukunftigen gesamtstadtischen Wohnungsbedarf bis 2030 und qualifiziert ihn hinsichtlich
einzelner Segmente. Konkrete wohnungspolitische Handlungsempfehlungen sollen helfen,
Fehlentwicklungen auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt zu vermeiden und ein optimales
Wohnungsangebot sicherzustellen.

Die quantitativen Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt und
die Neunutzung der Wohngebaude auf den vormals vom US Militar genutzten
Konversionsflachen den Heidelberger Wohnungsmarkt nur vortibergehend entlasten werden.
Noch vor 2020 ist wieder mit einer erhohten Anspannung des Wohnungsmarktes zu
rechnen, wenn nicht weiterhin neue Wohnungen in Heidelberg angeboten werden kdnnen.
Mit dem Anstieg der Haushaltszahlen wird auch der Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum in
unterschiedlichen Marktsegmenten gesamtstadtisch wachsen. Parallel dazu steigt aufgrund
des demographischen Wandels der Bedarf an barrierefrei nutzbarem Wohnraum.

Begrundung
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4.6 Nahversorgungskonzept fir Heidelberg

Die Sudstadt gehort mit gut 4.000 Einwohnern zu den bevolkerungskleinsten Stadtteilen in
Heidelberg. Sie grenzt im Norden an die Weststadt und im Stden an Rohrbach. Nach Osten
ist der Siedlungsbereich durch den Odenwald begrenzt. Im Westen bildet die Bahnlinie die
Grenze der bebauten Flachen der Sidstadt. Der Stadtteil besitzt, aufgrund der
Siedlungsgeschichte und seiner GroR3e kein Stadtteilzentrum.

Im Auftrag der Stadt Heidelberg hat die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
aus Ludwigsburg, 2006 eine umfassende Untersuchung der Einzelhandelssituation in
Heidelberg durchgefihrt.

2012 wurde fur die Stadt Heidelberg ein Nahversorgungskonzept erstellt.

Die einzelnen Prozessschritte bei der Erarbeitung des Heidelberger
Nahversorgungskonzeptes (Nahversorgungskonzept fur Heidelberg, Stadt Heidelberg 2012)
gliedern sich:

1. in die gutachterliche Bewertung durch das Planungsbtiro Dr. Acocella,

2. die darauf folgende Bewertung durch die Stadtverwaltung und

3. in die Beteiligung bzw. Einschatzung der Heidelberger Bezirksbeirate.

1. Das Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lorrach hat im Auftrag
der Stadt Heidelberg ein ,Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidelberg, Stand August
2012" erarbeitet. Ergebnis ist, dass die Sudstadt mit einer Verkaufsflache von rd. 250 m2 im
kurzfristigen Bedarfsbereich ein sehr geringes und nur rudimentares Angebot besitzt. Die
Bindungsquote (bezeichnet das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpotenzial in einem
Gebiet) im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt dabei bei 7%, wobei einzig das Sortiment
Nahrungs- / Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk) einen Wert tber null (11%)
aufweist. Der Nahversorgungsanteil von 33% liegt unter Berlcksichtigung aller Betriebe
deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts von rd. 75% bzw. 82%.

2. Nachdem das Planungsbiiro Dr. Acocella die nahversorgungsrelevanten Daten erhoben,
analysiert und bewertet hatte, wurde in der nachsten Phase auf Grundlage der erhobenen
Daten die Nahversorgungssituation in Heidelberg durch die Stadtverwaltung unter
Einbeziehung der jeweiligen Fachamter mit folgendem Ergebnis bewertet: In dem Stadtteil
sind lediglich ein kleines Lebensmittelgeschaft und ein Backer vorhanden und die Sudstadt
ist damit unterversorgt. Aufgrund der Siedlungsstruktur und einer verhaltnismafig geringen
Einwohnerzahl erflllt der Stadtteil nicht die Standortanforderungen heutiger, leistungsfahiger
Lebensmittelbetriebe. Aus dem Stadtteil sind Kaufbeziehungen in das lbrige Stadtgebiet zu
beobachten. Insbesondere die nahversorgungsrelevanten Angebote in den benachbarten
Stadtteilen Rohrbach und Weststadt Ubernehmen wichtige Versorgungsfunktion fir die
Bevolkerung der Sudstadt. Dabei fallen die Verflechtungen nach Rohrbach etwas groR3er
aus, als in die Weststadt. Dennoch liegen in der Siidstadt weite Teile der Wohnbevolkerung
aulRerhalb eines optimalen fuBBlaufigen Versorgungsradius. Durch den erfolgten
Truppenabzug der US-Streitkrafte werden in der Sidstadt Flachen frei. Diese
Konversionsflachen bieten ein hohes Potenzial fir zusatzliche Wohnungen und damit fur
eine Erhohung der Bevolkerungszahl. Diese Entwicklung beinhaltet die Chance, ein
leistungsfahiges Nahversorgungsangebot aufzubauen. Das Nahversorgungsangebot in der
Sudstadt ist weit unterdurchschnittlich zu werten. Es wird empfohlen, zum Aufbau einer
funktionsadaquaten Nahversorgungsstruktur die nahversorgungsrelevanten Interessen der
Blrger des Stadtteils Sudstadt in den Konversionsflachenprozess einzubringen. Dabei muss
intensiv und aktiv darauf eingewirkt werden die zuklnftige Nahversorgungssituation zu
verbessern und diese nach Aufbau zu starken.

Die Wirtschaftsforderung bringt diese Position in den Konversionsprozess ein und empfiehit
die planerische Ausweisung eines Nahversorgungszentrums mit ausreichenden Flachen fir
einen Vollversorger, Fachgeschaften und weiteren erganzenden Angeboten fir ein
Stadtteilzentrum mit integrativer Wirkung fur den gesamten Stadtteil.
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3. Durch das Amt fur Wirtschaftsforderung und Beschaftigung wurden die in den beiden
ersten Prozessschritten erzielten Aussagen und Ergebnisse in den einzelnen Bezirksbeiraten
der Stadt Heidelberg vorgestellt. Der Bezirksbeirat Sudstadt gab folgende Riickmeldungen
hinsichtlich Bewertungen Empfehlungen / Anregungen / Winsche zum Stadtteil Stidstadt:

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot: kein adaquates Nahversorgungsangebot
vorhanden, Rudimentare Deckung des Grundbedarfs durch effata-Weltladen

Stadtebau und Gestaltung: Verbesserungspotenzial durch die freiwerdenden
Konversionsflachen, Entwicklung eines leistungsfahigen Nahversorgungsangebotes, im
Zuge des Konversionsprozesses

Erreichbarkeit / Verkehr / Parkplatze, besondere Angebotsformen: Wiederbelebung des
Sudstadter Wochenmarktes

4.7 Klima

Im Klimagutachten der Stadt von 1995 (KARRASCH, OKOPLANA 1995) ist das Gebiet als
Wirkungsraum eingestuft mit folgenden Planungsempfehlungen:

Fur die Sudstadt ist von Bedeutung, dass der bodennahe Luftaustausch zwischen den
einzelnen Wirkungsraumen und den zugeordneten Ausgleichsrdumen erhalten bleibt. Von
wesentlicher Bedeutung ist der dauerhafte Erhalt der Kleingartenanlage zwischen Nato-
Hauptquartier und Kirchheimer Weg als Freizone. Sie stellt zusammen mit dem
angrenzenden Sportgelénde eine klimadkologisch wirksame Durchliftungszone dar.

In der Fortschreibung des Klimagutachten 2015 der Stadt von 1995 von GEO-Net
Umweltconsulting GmbH und Okoplana in Zusammenarbeit mit Professor Doktor G. GroR ist
das Gebiet als Sudstadt Wirkungsraum 4 mit folgenden Planungsempfehlungen eingestuft:
Fir das Gebiet der Campbell Barracks und des Mark-Twain-Village sollte die Bebauung nicht
weiter verdichtet werden, um die bioklimatische Situation nicht zu verschlechtern. Hierbei
kann auf kleinrdaumige MaRRnahmen zuriickgegriffen werden, die auch in den Nachstunden
das Klima vorteilhaft beeinflussen. Dazu z&hlen EntsiegelungsmafRnahmen oder
beispielsweise Dach- oder Fassadenbegriinungen. Die vorhandenen Griinflachen sollten
erhalten bleiben und ggf. erweitert werden. Glnstig ware auch eine Erganzung durch
hochstammige Baume, besonders entlang der StralRen und den grofRen befestigten
Parkplatzen. Als Siedlungsflache ist jedoch allein das Gewerbegebiet ,Im Bosseldorn* als fir
die bioklimatische Situation weniger giinstige Siedlungsflache dargestellt.

Das Klimagutachten wurde am 15.09.2015 dem Bau- und Umweltausschuss zur Information
vorgelegt und zur Kenntnis genommen. Es wurde darauf hingewiesen, dass in einem
nachsten Schritt die Konversionsflachen, die fur das Stadtklima-Gutachten noch nicht
betreten werden konnten, detaillierter untersucht werden.

4.8  Vorbereitende Untersuchungen

Fur den Konversionsstandort liegt ein Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur
Konversionsflache ,Sudstadt” vor (NH | Projektstadt, Stand 01.10.2015). In ihm sind die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse, die stéadtebaulichen Misssténde, die
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme und die
Sanierungsziele dargestellt. Vorgeschlagen wird eine Abgrenzung des Sanierungsgebietes.
Ferner ergeben sich aus der Vorbereitenden Untersuchung Vorschlage Uber notwendige
Sanierungsmaf3nahmen und eine Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Begrundung
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5. Bestandsaufnahme
5.1 Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet ging nach der Ubergabe der Amerikaner ins Eigentum der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA) Uber. Zwischen der BImA als Verkauferin der Konversionsflache
Sudstadt und der Stadt Heidelberg, der stadtischen Entwicklungsgesellschaft Campbell
Barracks mbH und dem Heidelberger Biindnis fiir Konversionsflachen wurde ein Kaufvertrag
geschlossen. Mit dem endguiltigen Besitziibergang an die Kaufparteien wird Anfang 2016
gerechnet.

5.2 Nutzung und baulicher Bestand

Im Plangebiet sind die Grundstiicke mit insgesamt 34 Wohngebauden bebaut. Die Gebaude
stammen aus dem Jahr 1950 und sind in Massivbauweise errichtet. Bei den Wohngebauden
entstanden einheitliche Bautypen, die sich nur geringfigig in Form und Funktion
unterscheiden.

Die Bereiche 6stlich und westlich der Romerstrale sind gepragt durch die Zeilenbauten
dreigeschossiger Mehrfamilienhduser der amerikanischen Streitkréafte, wie sie in den
funfziger Jahren des vergangen Jahrhunderts tblich waren. Wahrend die Wohnungen 6stlich
der ROmerstral3e alle Ost-West-orientiert sind, d.h. die Gebaude in Nord-Sidrichtung stehen,
sind die Wohngebaude westlich der Rémerstral3e um einen gemeinsamen Garten gruppiert
und somit starker aufeinander bezogen.

Ahnlich einer Blockrandbebauung generiert die Stellung der Hauser zueinander einen
inneren und einen aul3eren Bereich. Die grof3en Abstande, die offenen Ecken wie auch die
zur RomerstralRe hin offene Seite erlauben es jedoch nicht, von klaren Hof- oder
Gartenstrukturen sprechen zu kénnen.

Die Hauser sind durch weitlaufige Freiradume voneinander getrennt.

Im Norden des Plangebietes befinden sich am Ubergang zur Kleingartenanlage westlich der
Bahnlinie die Gebaude der amerikanischen High- bzw. Primary School und den zugehdérigen
Sportanlagen.

Im Suden des Gebietes, sudlich der RheinstraRe befindet sich dstlich der RomerstralRe die
ehemalige Chapel.

5.3 ErschlieRung

Individualverkehr

Die mittig durch das Plangebiet verlaufende RomerstralR3e hat im Gesamtnetz der Stadt die
Funktion einer wichtigen Nord-Sud-Verkehrsachse, die die sudlich gelegenen Gemeinden
mit der Heidelberger Innenstadt verbindet.

Aus diesen Funktionen ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von ca. 24.000 — 27.000
Fahrzeugen / Tag (2011). Zukunftig sind geringfiigige Steigerungen (27.000-28.000 Kfz)
prognostiziert (Modellrechnung Planfall mit Verkehrsaufkommen der Konversionsflachen
in Kfz/24h PTV, 28.10.14). Durch die Nachnutzung der Konversionsgebiete ist nicht davon
auszugehen, dass es zu héheren Belastungen als seinerzeit durch die militéarische Nutzung
kommt. Die Romerstral3e ist mit zwei durchgehenden Fahrstreifen je Richtung

leistungsfahig und kann diese Verkehrsmengen abwickeln. Die Gehwegbreiten sind teilweise
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gering und es fehlen adaquate Angebote fir Radfahrer. Die Knotenpunkte liegen relativ weit
voneinander entfernt, wobei derzeit nur wenige Ost-West-Verkehre stattfinden.

Auf der RomerstralRe betragt der Durchgangsverkehr zwischen Sickingenstral3e und
Feuerbachstralie etwa 60% des Gesamtaufkommens, d.h. ca. 40 % des Verkehrs sind quell-
und zielbezogen.

Die Feuerbachstral3e im Norden, die zentral gelegene RheinstralRe und die SickingenstralRe
im Suden vernetzen das Plangebiet in West-Ost-Richtung bis zur Rohrbacher StralRe (B3).
Das Plangebiet weist eine weitere innere Wegefuhrung auf. Diese liegt allerdings innerhalb
der erbauten Umz&unung und war tber Check-Points erreichbar nur den Angehdrigen der
US-Streitkrafte zuganglich.

Offentlicher Personenverkehr

Ausschnitt: OPNV-Netz Stadt Heidelberg

Die Sidstadt ist uber verschiedene Buslinien und die Uber die Rohrbacher Stral3e
verlaufenden Stral3enbahnlinien erschlossen. Die Haltestellen werden sukzessive barrierefrei
ausgebaut.

Parkierung

Bislang erfolgte das private Parken auf den vorhandenen oberirdischen Stellplatzen entlang
den Stral3en als Senkrechtparker.

5.4 Freiflachen

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen sehr hohen Freiflachenanteil aus (nahezu 85 %),
die allerdings einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen. Ein besonderes Potential stellt der
vorhandene Baumbestand dar.

5.5  Ver-und Entsorgung

Eine Einschatzung zum Zustand der vorhandenen Leitungssysteme auf den Liegenschaften
wurde durch die jeweiligen Betreiber der Netze bzw. zustandigen Behdrden vorgenommen.

Begrundung
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Im Ergebnis der Beurteilung der technischen Infrastruktur zeigen sich sowohl funktionale
Missstande bezlglich der Struktur der technischen Infrastruktur als auch
Substanzschwéchen bezuglich des Zustandes der Anlagen. Eine unmittelbare zivile
Nachnutzung der technischen Infrastruktur in der Gesamtheit ist nicht moglich. Hier ist
mindestens fur Teile eine Sanierung bzw. Neuanlage notwendig.

Es ist geplant das Gebiet als Fernwarmesatzungsgebiet zu beschlieRen.

5.6 Denkmalschutz

Die an der RheinstraRe gelegene Chapel der aus Heidelberg abgezogenen US-Streitkrafte
ist von der zustandigen Denkmalschutzbehérde als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Baden-
Wirttemberg eingestuft.

»An ihrer Erhaltung besteht aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehért sein Zubehér, soweit es mit der
Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet. [...]* Im Bebauungsplan ist nachrichtlich
eine entsprechende Kennzeichnung aufgenommen.

Im Plangebiet liegt die romische Fernstral3e, die als eingetragenes Kulturdenkmal 1,
Sudstadt nach § 2 DschG Baden-Wirttemberg unter Schutz steht. Samtlich in den Boden
eingreifende MafRnahmen dirfen nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde
durchgefuhrt werden.

6. Stadtebauliche Planungskonzeption
6.1 Stadtebauliche Ziele

Der vom Gemeinderat im Frihjahr 2014 beschlossene Masterplan stellt die Grundlage fur
die weitere Planung des Teilbereiches Mark-Twain-Village — Nord dar. Fur diesen Bereich
definiert der Masterplan Sidstadt vorrangig die Entwicklung von Wohnraumangeboten,
insbesondere die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Dariiber hinaus soll der
vorhandene Schulstandort an der Bahnlinie erhalten bleiben und die Ansiedlung eines
Nahversorgers wird 0Ostlich der RoOmerstrale verortet. Im Masterplan wird der
Nahversorgungsstandort gleichermaf3en als Impuls fir eine neu auszubildende und
entwickelnde Stadtteilmitte markiert.

Aufbauend auf den Masterplan Sidstadt wurde im Herbst 2014 eine konkurrierende

Mehrfachbeauftragung mit 6 Biros fur den Bereich Mark Twain Village Nord, mit Ausnahme

der Schulflache, der Flache der Chapel und der Flache fir besondere Wohnformen, mit

folgender zentraler Aufgabenstellung durchgefiihrt:

¢ Entwicklung eines durchlassigen, durchgriinten, urbanen Quartiers, das sich mit einer
angemessenen und ausgewogenen Dichte in die Stdstadt integriert

e Neuordnung der Baufelder dstlich der RomerstralRe

e Entwicklung der bestehenden Wohnh&user westlich der Romerstral3e

e Schaffung einer zuklnftigen Stadtteilmitte durch Impulse mit besonders gestalteter
Aufenthaltsqualitat fur die gesamte Sudstadt

e Verminderung der Trennwirkung der ROmerstrale und Ausbau einer Ost-West-
Vernetzung

e Gestaltung der RoOmerstrale als ,Stadtstrafle* unter Berilicksichtigung der
Larmimmissionen

e Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts der Stadt Heidelberg im Einklang mit
dem stadtebaulichen Entwurf

Begrundung
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Die Arbeit der Blrogemeinschaft Teleinternetcafé GbR Berlin in Zusammenarbeit mit TH
Treibhaus Landschaftsarchitektur wurde einstimmig zur weiteren Bearbeitung empfohlen.
Die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele des Projekts sind:

das Verbinden der Kasernenstruktur mit den angrenzenden Stadtteilen

das Vernetzen Ubergeordneter Griinraume

eine kompakte, flachensparende Bauweise im Neubau

ein vielfaltiges, flexibles Angebot an bezahlbarem Wohnraum

ein Maximum an 6ffentlichen, halboffentlichen und privaten Frei- und GriinrAumen
kurze Wege fir FulRganger und Radfahrer

Wegnahme Einfriedungen, Mauern und Zaunanlagen

Das Mark-Twain-Village nordlich der RheinstraBe soll in ein  Wohnquartier mit
quartiersversorgenden Nutzungen transformiert werden. Seine Nahe zur Innenstadt, die
stark durchgriinten, o6ffentlichen und privaten Freirdume sowie der unmittelbare Bezug zum
Odenwald im Osten und den Kleingarten im ,Kirchheimer Loch* sind die Basis fur einen
urbanen, griinen Stadltteil.

Die Konzepte fur Bebauung, Freiraum, Nutzungsverteilung und Gestaltung wurden fir jedes
Teilquartier individuell herausgearbeitet, um innerhalb des Gesamtgebiets vielfaltige
Qualitaten zu férdern. Themen sind unter anderem die individuellen Charaktere der
gemeinschaftlichen Hofe, die unterschiedlichen Erdgeschoss-Schnittstellen zu den
offentlichen Freirdumen und die differenzierte Mischung der Wohnformen je Baufeld.

Vor dem Hintergrund des Bebauungsplanverfahrens Mark-Twain-Village Sidost und
unterschiedlicher Nutzungsvorstellungen fir die Kommandantur und die Chapel entstand die
Arbeitsgruppe Stadtteilmitte Stdstadt. Ziel der Arbeitsgruppe war, eine Perspektive fir die
Entwicklung einer Stadtteilmitte zu entwickeln. Die Stadtteilmitte Sidstadt stellt einen
wesentlichen Baustein dar, um den gewachsenen Teil der Sidstadt mit den einzelnen
Entwicklungen auf der Konversionsflache Mark Twain Village zu verbinden. Auch galt es, an
die Ziele des beschlossenen Stadtteilrahmenplans Weststadt/Sidstadt von 2001
anzuknupfen. Die Entwicklung einer Stadtteilmitte Sudstadt wurde bereits damals als ein
wesentliches Anliegen herausgestellt, jedoch unter anderen Rahmenbedingungen. Die
Stadtteilmitte Sudstadt ist somit ein Baustein, der Uber die Grenzen der Konversionsflache
hinaus zu denken ist.

Das Arbeitsergebnis wurde in den Dialogischen Planungsprozess Sudstadt riickgekoppelt.

Die Arbeitsgruppe definierte den Raum der Stadtteilmitte tber die Konversionsflachen hinaus
mit einer dstlichen Klammer um die bestehenden sozialen und 6ffentlichen
Infrastrukturangebote. Zugleich empfiehlt sie, den zentralen Bereich zur Entwicklung der
Stadtteilmitte zun&achst eng im unmittelbaren Umfeld des Nahversorgers unter Einbeziehung
der Chapel zu fassen. In der weiteren Planung soll der Briickenschlag mit erganzenden
Angeboten auf der noérdlichen Seite der Rheinstral3e westlich der RémerstraRe erfolgen, um
eine Verbindung zwischen Alt und Neu zu schaffen. Der sudlich angrenzende Park soll mit
Nutzungsmaoglichkeiten von gesamtstadtischer Bedeutung und mit historischen Elementen
ein ergdnzendes Gegenuber bilden. Die Stadtteilmitte soll Vielfalt auf engem Raum bieten,
das heiflt unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen, Handel, Dienstleistungen, soziale,
offentliche und kulturelle Infrastrukturangebote ermdglichen. Der Charakter wird als modern,
offen und lebendig umschrieben. Es geht dabei darum, eine gute Nachbarschaft zu férdern,
um ein gutes Miteinander von Neu- und Altblrgern zu unterstiitzen. Es gilt dabei, das
Bestehende aufzunehmen und Neues zu ergéanzen. Raumliche Dichte wird als zwingende
Voraussetzung fur eine funktionierende Stadtteilmitte gesehen. Die Arbeitsgruppe sieht in
dem vorliegenden Siegerentwurf eine gute Grundlage zur Umsetzung der formulierten Ziele
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zur Entwicklung einer lebendigen Stadtteilmitte, die gleichermalRen wichtig fur die Ausbildung
einer stadtteileigenen Identitat in der Stdstadt ist.

Die von der Arbeitsgruppe formulierte Perspektive bildet die Grundlage fir weitere
Diskussionen, um bei der Fortentwicklung von Einzelplanungen auf eine funktionierende
Stadtteilmitte in der Sutdstadt hinzuarbeiten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen die planungsrechtliche Voraussetzung
zur Umsetzung der Planungskonzeption.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Die orthogonale Grundstruktur der ehemaligen US-Kaserne wird aufgegriffen. Das
bestehende strukturelle Motiv der groR3zlgigen, grinen Innenhdfe, die von der Bebauung
mehrseitig gefasst werden wird im neuen Mark Twain Village Nord weiterentwickelt. Die
kompakte, flachensparende Bauweise der Neubauten korrespondiert typologisch mit der
stadtebaulichen Bestandsstruktur des jeweiligen Umfelds.

Das Planungskonzept wird auf der Ebene von drei Teilbereichen weiter ausdifferenziert, um
auf die vorhandene Bebauungsstruktur, die angrenzenden Nachbarschaften und die
unterschiedlichen Standortqualitédten innerhalb des Quartiers reagieren zu kénnen.

Das Mark-Twain-Village wird in sechs Teilquartieren entwickelt:

e Die Stadtzimmer westlich der Rdomerstrale knupfen an die identitatsstiftenden
Bestandsgebaude und die grof3ziigigen, grinen Hoéfe an und entwickeln diese weiter.
Die Bestandsgebdude werden durch Neubauten erganzt, so dass drei zur
RomerstraBe geschlossene Ensembles mit grof3zligigen, larmgeschitzten
Freiraumen fur die zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner entstehen.

e Die Stadtgarten 0stlich der Romerstralle schaffen vielfaltige, neue Wohn- und
Freiraumangebote und stellen im Bereich der KirschgartenstraRe der Ubergang zu
bestehenden Nachbarschaften der Stidstadt her.

e Die Stadtterrassen an der Rheinstral3e bilden den stdlich Abschluss des Quartiers
gegeniber der Chapel und des Burgerparks, an denen die zukiinftige Stadtteilmitte
verortet wird.

e Schule mit anschlie3ender Griinflache

e Chapel

e Wohnbebauung westlich der Roblinstral3e.

Die Teilquartiere weisen unterschiedliche bauliche Dichten auf. Die Teilquartiere Stadtgarten
(6stlich der Romerstral3e, A1 - A5) und Stadtterrasse (entlang der Rheinstral3e, A6, B4, C4)
stellen eine reine Neubebauung dar und zeichnen sich durch eine héhere bauliche Dichte
aus. Das Teilquartier Stadtzimmer (westlich der Romerstrale, B1 - B3) erganzt die
Bestandsgebaude und erhalt deren qualitatsvolle groRe Innenhdfe. Die Schule und die
Chapel als soziokulturelles Zentrum bleiben grofiteils als Bestandsgebaude erhalten, hier
werden insbesondere die FreirAume neu organisiert.

Die stadtebauliche Struktur respektiert die bestehenden, (berwiegend kleinteiligen
Bebauungsstrukturen in der Siudstadt genauso wie das Erbe der groRen ehemaligen
Kasernenwohngebaude.

Gleichzeitig wird die neue Stadtteilmitte Stdstadt, der neue Burgerpark und der Stral3enraum
der RoOmerstraBe radumliche akzentuiert. Die Anforderungen des wohnungspolitischen
Konzepts und die angestrebte Mischung an Nutzungen, Wohnmodellen und
Wohnungsgré3en bilden sich in einer Bebauungsstruktur ab, die ein differenziertes Angebot
an unterschiedlichen Bautypologien ermoéglichen soll. Unterschiedlich proportionierte
Baukdrper fur Geschosswohnungsbau, Gruppen von Kleinteiligen Stadthausern und
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markante Punkthduser fligen sich zusammen mit den Bestandsgebduden zu einem Kklar
strukturierten, dabei abwechslungsreichen stadtischen Raum.

Die stadtebauliche Struktur wird nach Westen hin fortgesetzt, d.h. der Bereich westlich der
Roblinstrale, nordlich und sudlich der Rheinstalle. Dieser Bereich ist flr die die
gemeinschaftlichen Wohnprojekte vorgesehen. Die Bebauung ist wie auf MTV-Nord eine
Mischung aus Erhalt der Bestandsgebaude, mit Dachausbau und Erganzungen,
Transformation der Bestandsgebaude durch Neugestaltung der ehemaligen Satteldacher als
Flachdacher und teilweise einer Neubebauung, ebenfalls als modifizierte Blockstruktur. Die
urspriinglichen ,U’s, die zur RheinstralRe gedtffnet waren, bilden nun an der Rheinstral3e eine
Raumkante. Die Hofe sind zur Rheinstral3e jedoch nicht ganz geschlossen und bilden somit
eine Durchlassigkeit zwischen den beiden Hofen Uber die RheinstraRe hinweg.

Die Bestandsgebaude haben jeweils drei Vollgeschosse (Erdgeschoss als Hochparterre) und
ein Satteldach. Ihre Traufhthe betragt 10,00 m bzw. 11,00 m, ihre Firsthéhe 14,00 m bzw.
15,00 m (Angaben aus Gebaudesteckbriefen).

Die Hohenentwicklung der Neubauten bewegt sich moderat zwischen zwei und funf
Vollgeschossen. Dabei ist die Bebauung an der Kirschgartenstral3e — der Nachbarschaft
angemessen — durchgangig nur dreistockig, wobei das obere Geschoss als Staffelgeschoss
ausgefuhrt wird. Der sidliche Abschluss der Bebauung an der Rheinstralle — als markante
bauliche Kante gegenuber Birgerpark — staffelt sich an drei Ecksituationen auf bis zu funf
Vollgeschosse.

Die Uberwiegenden Gebdudehdhen bewegen sich zwischen 10,50 m und 16,50 m.
Stadtebauliche Dominanten, Hochhauser oder profiliberragende Gebaude sind nicht
vorgesehen.

Die Bebauungsstruktur zeichnet sich neben einer differenzierten Hohenentwicklung durch
Hohenverspriinge innerhalb der Baukodrper aus. Besonders entlang der linearen
StralBenraume und als Gegenpol zur orthogonalen Strenge der Grundstruktur soll durch
Variation der Hohen ein lebendiges Erscheinungsbild erzeugt werden. Daneben ergeben
sich durch die Héhenverspriinge Optionen fir eine mdgliche Nutzung der Dachflachen.

Anderungen zum Vorentwurf

Entlang der Stadt- bzw. Parkterrasse gab es Anderungen in den MK1, MK2, MK3 und den
WA1.2 und WAL.3. Im MK2 und MK3 wurden die Baukérpertiefen reduziert, dadurch haben
sich die Flachen der Kerngebiete verkleinert, geringfiigig hat sich dadurch aber auch die
Baudichte erhoht. Bei der Wohnbebauung im WA1.2 und WA1.3 wurde die Baudichte
reduziert, daher konnten die Hofe, d.h. die Grinflachen vergrof3ert werden. Im WA2.1 und
WA2.2 wurden die Baufenster an der KirschgartenstraBe um 1,5 m nach Westen
verschoben, um ein Leitungsrecht zu sichern. Im MK1 wurde die Baulinie zur
Kirschgartenstrale um 2 m in Richtung Westen geschoben, so dass die Lange des
Baublocks um 2 m reduziert wurde. In Bezug auf die Ho6henentwicklung an der Ecke
RomerstralRe / Rheinstral3e ist die 5-geschossige Bebauung nicht verandert worden, an der
Rheinstral3e bleibt die Anzahl der Geschosse bei 4 Geschossen und wird aber zur
KirschgartenstraRe auf 3 Geschosse reduziert, so dass entlang der Kirschgartenstral3e unter
Berilicksichtigung der gegenuberliegenden Bebauung eine durchgehende 3-Geschossigkeit
festgesetzt wurde (im Vorentwurf waren 4 Geschosse festgesetzt). Im ndrdlichen Riegel
wurde die Bauflache auf durchgehend 3 Geschosse mit einer punktuellen Erhéhung auf 4
Geschosse festgesetzt. Die Bebauungsdichte bleibt im Wesentlichen erhalten.

6.3 Nutzung
Die zukunftige Bebauung soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Das Wohnen und nicht

wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschosszonen entlang der
RomerstraRe und Rheinstral3e sollen im Sinne einer urbanen Nutzungsmischung fir eine
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Belebung des Quartiers und fur kurze Wege sorgen. Im Sitdwesten des Plangebietes sollen
besonderen Wohngruppen Bestandsgebdude und Wohnbauflachen angeboten werden.
Weiterhin soll im Bereich westlich der Romerstral3e / nordlich der Mark-Twain-Stral3e der
aufgegebene Schulstandort wieder als solcher genutzt werden. Ostlich der RomerstraRe
sowie ndrdlich und sddlich der RheinstraB3e soll der zentrale Bereich einer neuen
Stadtteilmitte flr die Stdstadt entstehen, in den auch die ehemalige Chapel integriert werden
soll. Die Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebot soll entlang der
Rheinstral3e auf der Westseite der RomerstraRe gegeniber des Parks fortgesetzt werden.

6.4  Wohnungspolitisches Konzept

Das Wohnungspolitische Konzept wurde fir die Konversionsflachen in der Sudstadt als
Bestandteil des Masterplans beschlossen. Die Zielvorgabe aus den Leitlinien fir Konversion,
beschreibt die Zielgruppen und quantifiziert den Wohnungsmix, um eine sozial ausgewogene
Entwicklung der Flachen zu ermdglichen und gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zu einem
ausreichenden Wohnungsangebot zu erreichen. Das bedeutet, 30 % der Wohneinheiten sind
fur den freien Wohnungsmarkt, 30% der Wohneinheiten sollen als Eigentum
(Schwellenhaushalte) und 40% der Wohneinheiten sollen fir preiswerten Wohnraum (mit
Mieten unter 8 €, teilweise fur 5,50 €) vorgesehen werden, d.h. insgesamt 70% der
Wohnungen sind fur Schwellenhaushalte und Haushalte mit niedrigem bis mittlerem
Einkommen bestimmt.

6.4.1 Umsetzung Wohnungspolitisches Konzept

Vor dem Hintergrund des in den letzten Jahren deutlichen Preisanstiegs bei
Neuvermietungen, aber auch vor allem im Bestand und der damit verbunden Verdrangung
von Haushalten mit unterem und mittlerem Einkommen aus der Kernstadt, hat der
Oberburgermeister im April 2013 das Heidelberger Bindnis fir Konversionsflachen (ehemals
Bundnis fur Wohnen) zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum initiiert. Dem Bundnis fir
Konversionsflachen gehtren die Wohnungsgesellschaften Gesellschaft fir Grund- und
Hausbesitz mbH Heidelberg, Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG,
Baugenossenschaft Neu Heidelberg eG, sowie die Heidelberger Volksbank und die
Volksbank Kurpfalz H+G Bank an.

Die Festlegungen im Masterplan Siudstadt dienen dazu, die stadtischen Ziele der Stadt zu
definieren. Das Bundnis hat diese aufgegriffen und sich verpflichtet, die Ziele der Stadt,
insbesondere die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum nachhaltig umzusetzen und einen
Teil der Flachen fir besondere Wohnformen zur Verfiigung zu stellen.

Auf die im Masterplan getroffenen Aussagen zur kinftigen stadtebaulichen Struktur
(Nutzungen, Baudichte unter Angabe der Geschossflachenzahl, ErschlielBungskonzept,
Freiflachenkonzept, identitatsstiftenden Entwicklungsbereiche usw.) wurde im Rahmen der
Mehrfachbeauftragung fir das Gebiet MTV Nord und der vertiefenden Ausarbeitung der
Arbeitsgemeinschaft Teleinternetcafe / TH Teibhaus der staddtebauliche Vorentwurf zur
weiteren Konkretisierung erarbeitet. Im Rahmen der Uberarbeitung wurde die stadtebauliche
Dichte aus dem Masterplan modifiziert, um den verschiedenen stadtebaulichen
Komponenten — Baume erhalten, Larmschutz, und Erhalt von Bestandsstralien und
Bestandsstellplatzen — bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum Rechnung zu tragen.

Der Entwurf fir das Mark Twain Village soll der differenzierten Wohnungsnachfrage und dem
Bedarf an preiswertem Wohnraum in Heidelberg gerecht werden. Mit dem Ziel einer sozialen
Vielfalt werden verschiedene Marktsegmente im Wohnen innerhalb des Quartiers und
innerhalb der einzelnen Baufelder gemischt.
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6.4.2 Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Im wohnungspolitischen Konzept zum Masterplan Sidstadt sind gemeinschaftliche
Wohnformen als eine Zielvorgabe benannt. Gemeinsam ist diesen Projekten, dass sie auf
dem normalen Wohnungsmarkt erhebliche Hirden zu Uberwinden haben und daher nur
selten zum Zuge kommen. Fir viele der Interessenten sind diese Wohnformen eine
Alternative zur Abwanderung ins Umland.

Die Flachen zwischen ZengerstraRe, Mark-Twain-Strafl3e, Roblinstralle und EdisonstralRe
sollen an Heidelberger Wohngruppen verdufRert werden, um hier gemeinschaftliche sowie
generationsubergreifende Wohnprojekte und alternative Wohnformen umzusetzen.

6.5 Verkehrs- und Parkierungskonzept

Grundsatzlich soll die Belastung durch den Autoverkehr im gesamten Quartier moglichst
gering gehalten und Durchgangsverkehre vermieden werden. Die autobefahrenen
Sammelstralen werden auf das Notigste reduziert und gestalterisch integriert. Viele
ErschlieBungsraume (private Wohnwege) sollen verkehrsberuhigt ausgefuhrt werden. Fir
FuRganger und Fahrradfahrer herrscht eine hohe Durchlassigkeit, alle Bereiche im Quartier
sollen fir sie auf kurzem Wege erreichbar sein.

Das Plangebiet ist Uber die RomerstralBe in das gesamtstadtische Verkehrsnetz des
motorisierten Individualverkehrs  (MIV) eingebunden. Die Vvierstreifig ausgebaute
RomerstralBe (HauptverkehrsstraRe) stellt die Nord-Sid-Verbindung des Quartiers in
Richtung Innenstadt und Richtung Rohrbach her. Weitere Anschliisse sind am nordlichen
Ende der Kirschgartenstrale — an die Spitzwegstral3e- und am nérdlichen Ende der Elsa-
Brandstrém-Straf3e - an die Feuerbachstral3e vorhanden.

Uber die RheinstraBe und FeuerbachstraBe wird das Plangebiet mit benachbarten
Quartieren und zur Rohrbacher Straf3e (B3/ Trambahn) in Ost-West-Richtung vernetzt. Die
Rheinstrale wird im Abschnitt des zuklnftigen Bulrgerparks als ,Parkterrasse” zum
wichtigsten oOffentlichen Aufenthaltsraum des neuen Quartiers und stellt den Anschluss an
das zukinftige zu den Campbell Barracks fuhrende ,Entwicklungsband“ (Zengerstraf3e) im
Westen her.

Die innere FeinerschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
Uber weitere Nord-Sud-Verbindungen, die Elsa-Brandstrém-Strafle im Westen und die
Kirschgartenstrafl3e im Osten, sowie Ost-West-Verbindungen die auf die Romerstral3e rechts
rein und rechts raus anbinden. Die Ost-West-Verbindungen sind Wohnwege, die die
oberirdischen Stellplatzen bzw. den Tiefgaragenzufahrten erschlieBen. Linkseinbiegen ist
uber die Feuerbachstral3e und die Rheinstralle auf die RoOmerstral’e moglich.

Die Andienung des Nahversorgers erfolgt Gber eine neu geplante StraBe noérdlich des
Baublocks, Uber die auch die Tiefgarage und die weiteren Stellplatze erschlossen werden.

Fu3- und Radwege werden entlang der Romerstralle hergestellt. Signalgesteuerte
Querungen Uber die RoOmerstralle erfolgen in den Bereich Feuerbachstral3e,
ColumbusstraBe und RheinstraBe. Ansonsten sind Fullwege entlang der Stral3en
vorgesehen, der Radverkehr fahrt in den Seitenstrallen mit. Darlber hinaus sind die
Innenhdéfe westlich und dstlich der Romerstral3e mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu
durchlaufen. In Verlangerung der Kirschgartenstrale bindet ein Ful3- und Radweg an die
FeuerbachstralRe an.
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Der entlang der Bahnlinie verlaufende Radweg bleibt in seiner Linienfihrung erhalten
(Vorentwurf Variante 2).

Parkierung

Die privaten Stellplatze werden anteilig auf oberirdische Stellplatzanlagen und unter den
Neubauten angeordneten Tiefgaragen untergebracht werden. Offentliche Parkplatze werden
stral3enbegleitend im 6ffentlichen Raum vorgesehen.

Auf dem Bereich der Schule sollen die Stellplatze neu geordnet und eine neue
Stellplatzanlage hergestellt werden, die zur Bahn orientiert ist. Die Stellplatze sollen mit
Baumen begriint werden.

6.5.1 Strallentypen
6.5.1.1 Romerstralie

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn, Radweg und FuRweg. Offentliche Parkbuchten
sind auf der Ostseite im Fahrbahnbereich angeordnet, da dort in den Erdgeschosszonen
Gewerbeeinheiten untergebracht sind. Die Bestandsbaume sollen mehrheitlich erhalten
bleiben. Sie werden in den jeweiligen Belag integriert. Dabei werden die zwei Seiten der
RomerstralBe unterschiedlich ausgestaltet: Die West- und Ostseite erhalten einen griinen
Pflanzstreifen (begrinte Baumscheiben), oder begehbare Baumscheiben. Es erfolgen
punktuelle Neupflanzungen (siehe Neupflanzungen). Die vorderen Bebauungskanten an der
RomerstralBe grenzen direkt an den offentlichen Gehweg. Die Erdgeschosszone auf der
Westseite nimmt dem Wohnen zugeordnete Nutzungen auf. Der visuelle Bezug zwischen
Romerstral3e und den grunen Innenhéfen soll durch transparent gestaltete Abschnitte im
Erdgeschoss erhalten bleiben. Die Erdgeschosszone auf der Ostseite nimmt
Gewerbenutzungen in den vorspringenden Eckbereichen auf, in den zurtickspringenden
Teilen sollen hinter vorgelagerten Laubengédngen Wohnungen und Nebenrdume (z.B.
Fahrradabstellraum, Mullraum) angeordnet werden.

Abb. StraBenquerschnitt Rémerstralle — Variante 1 Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur
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Die Querschnitte der beiden Varianten unterscheiden sich auf der Westseite der
RomerstralRe darin, dass der FuBweg um 1,50 m breiter ist, sich der Grunstreifen verschiebt
und der Radweg an die Romerstral3e angrenzt.

Abb. StraBenquerschnitt Rémerstralie — Variante 2 Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

6.5.1.2 Rheinstralle / Parkterrassen

Die Dimension der vorhandenen Fahrbahn soll erhalten bleiben. Allerdings ist eine Fahrbahn
fur 3 Fahrspuren ausgelegt. Fir die Anbindung an die RomerstralRe kann die dritte Spur
erforderlich sein, fur den restlichen Teil der Rheinstral3e ist die 3 Spur nicht erforderlich, sie
soll in die Straf3engestaltung als Pflasterflache vorgesehen werden, so dass die Querung der
RheinstalRe fur FuRganger vereinfacht wird (vgl. Ausbau der Bahnhofstral3e). Der nérdliche
Gehweg (Parkterrasse) ist eine breite Bewegungs- und Aufenthaltsflache fur Ful3géanger. Er
bildet die befestigte Erweiterung des sidlich angrenzenden Blrgerparks. Die Fahrbahn ist
mit der Parkterrasse in einer zusammenhdngenden Gestaltung herzustellen. Die
Bestandsbaume sollen erhalten bleiben und mittels begehbarer Baumscheiben in den Belag
integriert werden. Punktuelle Neupflanzungen vervollstdndigen das Baumband entlang der
Rheinstraf3e. Die vordere Bebauungskante grenzt direkt an den offentlichen Gehweg und
bildet eine Bauflucht mit rhythmisierenden Vorspringen von Gebaudeteilen ab dem 1.
Obergeschoss. Die Erdgeschosszone der Bebauung nimmt Nutzungen der Stadtteilmitte auf
(u.a. Gewerbe, Gastronomie, soziale Einrichtungen, Nahversorger). Sie ist durchgehend
transparent gestaltet und niveaugleich mit dem Ful3weg.
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Abb. StraBenquerschnitt Rheinstralle Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

6.5.1.3 Elsa-Brandstrom-Stralle

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Der 6stliche Fuweg verlauft auf
Privatgrund und ist mit einem 6ffentlichen Gehrecht festgesetzt. Die Parkbuchten auf der
Ostseite sind am Bestand orientiert und nehmen oberirdische private Stellplatze
(Senkrechtparker) auf. Die Bestandsbaume auf der Ostseite werden weitgehend erhalten
und punktuell ergénzt. Die vordere Bebauungskante der Bestandsgebaude wird durch einer
grinen Vorzone mit Treppenaufgdngen vom FulRweg getrennt. Die Neubebauung an den
Ecken grenzt direkt an den o6ffentlichen Gehweg. Die Eckgebaude springen aus der
Bauflucht und lockern abwechselnd mit halboffentlichen Freiraumnischen die Bebauung auf
und sorgen fur eine Rhythmisierung des StralBenraums. Die Erdgeschosszone nimmt im
Hochparterre gelegene Wohnungen und Nebenrdume auf. Im Westen grenzt ein bis zu 4 m
breiter offentlicher FuBweg an die Fahrbahn an. Eine StralRenbaumbepflanzung in Form
einer lockeren Baumreihe wird in den Ful3weg integriert.
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Abb. StraBenquerschnitt Elsa-Brandstrom-Stral3e Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

6.5.1.4 Kirschgartenstralle

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn und FuRweg. Offentliche Parkbuchten
(Langsparker) werden auf der Seite der Stadtgarten in den Fahrbahnbereich integriert. Die
offentlichen Stellplatze erhalten eine StraRenbaumbepflanzung in Form einer Baumreihe.
Zwischen vorderer Bebauungskante und Gehweg gibt es nunmehr eine 1,5 m tiefe griine
Vorzone. Griine Nischen mit groRen Bestandsbdumen lockern die Bebauung auf und sorgen
zusammen mit der Baumpflanzung fur eine Rhythmisierung des Stral3enraums.
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Abb. Kirschgartenstrale Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

6.5.1.5 Wohnwege West

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. In den Wohnwegen 5 und 6
bilden Fahrbahn, oberirdische Stellplatze und FuRBwege eine durchgehende gestaltete,
Uberwiegend befestigte ErschlieBungsflache. Es ist eine weiche bauliche Trennung zwischen
Fahrbahn und FuRweg vorgesehen. Der Wohnweg ist verkehrsberuhigt vorgesehen. Die
Parkbuchten sind am Bestand orientiert und stellen oberirdische private Stellplatze als
Senkrechtparker her. Die Wohnwege erhalten eine Bepflanzung in Form einer Baumreihe
(siehe Neupflanzungen). Die vordere Bebauungskante der Bestandsgeb&ude wird durch
eine griine Vorzone mit Treppenaufgangen vom privaten FuRweg (der mit einem 6ffentlichen
Gehrecht fur die Allgemeinheit gesichert ist) getrennt, die Neubebauung an den Ecken
grenzt direkt an den FulRweg. Die Erdgeschosszone nimmt im Hochparterre gelegene
Wohnungen und Nebenraume auf.
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Abb. Wohnweg westlich Romerstralle Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

6.5.1.6 Wohnwege Ost

Fahrbahn, oberirdische Stellplatze und FuBwege bilden eine durchgehende gestaltete,
Uberwiegend befestigte Erschlieungsflache. Es besteht eine weiche bauliche Trennung
zwischen Fahrbahn und FuRweg. Die Fahrbahn (Privatgrund) ist als verkehrsberuhigter
Bereich vorgesehen. Die Parkbuchten stellen zuséatzlich zu Tiefgaragenstellplatzen
oberirdische private Stellplatze (Senkrechtparker) dar. Die Wohnwege erhalten eine
Begrinung in Form einer Baumreihe. Die vordere Kante der Bebauung grenzt direkt an den
privaten Fulweg (der mit einem o6ffentlichen Gehrecht fiir die Allgemeinheit gesichert ist).
Die Erdgeschosszone nimmt Wohnungen und Nebenrdume auf.
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Abb. Wohnweg 6stlich Romerstralie Quelle: Teleinternetcafé GbR Berlin/ TH Treibhaus Landschaftsarchitektur

Hinweis: Die abgebildeten StralRenquerschnitte stellen Vorschlage dar, die in der
Ausbauplanung veréandert werden kénnen.

6.5.2 Fahrradtrasse

Im Rahmen des Verkehrskonzeptes Rohrbach West wurde vorgeschlagen, die
BrechtelstralRe als Fahrradstralle auszuweisen. Im Rahmen der
Konversionsflachenentwicklung wurde dann diskutiert, diese FahrradstraBe nach Norden
und Suden Uber die Konversionsflachen Sidstadt und Hospital zu fihren und an das
bestehende Radverkehrsnetz anzubinden.

Der sudliche Anknitpfungspunkt fur die Linienfihrung in der Sldstadt ist die auf die
SickingenstralRe treffende Verlangerung der Brechtelstrale. Der ndrdliche Anschlusspunkt
stellt der bestehende Radweg am Knotenpunkt Mark-Twain-Stral3e / Zengerstral3e dar. Der
bestehende Radweg fiihrt dann in noérdliche Richtung zur Bahnstadt bzw. Uber die
Feuerbachstral3e zur Altstadt, in sudliche Richtung weiter zwischen dem Gewerbegebiet ,Am
Bosseldorn® und der Bahn.

Der Masterplan sieht die direkte Verlangerung der BrechtelstraBe nach Norden, d.h. eine
Fuhrung des Radschnellweges dstlich der Exerzierhalle vor.

Aufgrund des nachtraglich unter Denkmalschutz gestellten Zwischenbaus des H-Geb&udes
auf den Campbell Barracks ist diese im Masterplan aufgezeigte Linienfihrung nur mit einem
Umweg um das H-Gebaude mdglich.

Der Fahrradverkehr wird zukilnftig von der Brechtelstrale kommend Uber die
SickingenstraBe auf das Entwicklungsband und in Verldngerung Uber die Zengerstralie
gefluhrt.
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Auf Hohe der High-School kann dann der Radfahrer auf den bestehenden Radweg
anbinden.

In Richtung Feuerbachstralle wird der Fahrradweg von einer Kombination aus
Larmschutzwand am nordwestlichen Rand und einer Larmschutzlandschaft am o6stlichen
Rand begleitet werden (Radwegefiihrung Variante 2 Vorentwurf, Larmschutzmal3inahme
Variante 1 Vorentwurf).

6.6 Griunflachen- und Auf3enanlagenkonzeption

Mit dem ehemaligen Paradeplatz im Bereich der Campbell-Barracks sowie dem im Stiden
angrenzenden Birgerpark entstehen in unmittelbarer Nahe zum Mark-Twain-Village Nord
zwei grol3e offentliche Grin- und Freiflachen.

Offentliche Freirdume

Im nordlichen Bereich des ehemaligen High-School-Geléndes entsteht auf einer Flache von
ca. 1 ha eine 6ffentliche Grin- und Freiflache. Diese spannt sich zwischen der bestehenden
Radwegeverbindung im Westen, den Bestandsgeb&uden im Osten sowie dem Grundstuck
der ehemaligen High-School im Siden auf. Eine Kombination langs der Bahnlinie aus
begrintem Larmschutzwall mit ca. 2.800 gm und (begrinter) Wand schitzen hier die
Gebéaude entlang der Elsa-Brandstrom-Stralle vor den Immissionen der angrenzenden
Bahnlinie. Die Topografie des Walls ist eine multifunktional nutzbare Spiel- und
Bewegungslandschaft. lhre Topographie bietet Kletter-, Rutsch- und Aussichtsmaoglichkeiten.
In den durch die Topographie gebildeten ebenen Freirdumen kénnen unterschiedliche Spiel-,
Sport- und Bewegungsangebote integriert werden. Mit dem Wall und seiner Gestaltung
werden die Radwegeverbindung und das angrenzende Quartier rdumlich wie funktional
miteinander verbunden.

Zusatzlich gibt es ein Netz aus linearen 6ffentlichen Freiraumen (Romerstral3e, Parkterrasse,
Elsa-Brandstrém- und Kirschgartenstral3e), die die Bebauung auflockern und zugleich mit
strukturieren:

e Die Rémerstrafle wird zu einem Ubergeordneten, griin gestalteten Bewegungsraum flr
FulRgéngerinnen, FuRgénger, Radfahrerinnen und Radfahrern.

o Die Parkterrasse (Stadtterrasse) zwischen Kirschgartenstral3e und Réblinstral3e wird
als Teil des gegeniberliegenden, zentralen Burgerparks gesehen und bildet ein
wichtiger Bestandteil der neuen Stadtteilmitte fir die Stdstadt. Die mit einem lockeren
Baumband Uberstellte befestigte Flache bildet zusammen mit der jeweiligen
offentlichkeitswirksamen Erdgeschossnutzung Bewegungsflache, Aufenthaltsorte und
Treffpunkte in unmittelbarer Nahe zum Park. Aus diesem Grund wird der Offentliche
Raum auch breiter gefasst als libliche Gehwege.

e Die Elsa-Brandstrom-Stral’e sorgt zusammen mit den Wohnwegen als durchgéngig
befestigte Flache fir eine hohe Durchlassigkeit fur Fuf3gangerinnen, Ful3génger,
Radfahrerinnen und Radfahrer innerhalb des gesamten Quartiers.

e Erganzt werden diese Freiraumbéander durch die privaten Hofrdume der Stadtzimmer,
Stadtgarten und der Stadtterrassen.

Private Freiraume

Die privaten Hofraume der Stadtzimmer, Stadtgarten und der Stadtterrassen werden als
gemeinschaftliche Wohnhofe genutzt. Die jeweiligen Atmosphéren und Dimensionen der
Freirdume unterscheiden sich analog zu den stédtebaulichen Typologien in den drei
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Teilquartieren. So orientieren sich die ,wilden Hofe* westlich der Romerstral3e stark am
heutigen Bestand. Die Gartenhdfe auf der Ostseite sind gepragt durch ihre vielseitig
nutzbare Mitte, wahrend die Hof- und Dachflachen in der Stadtterrasse vielfaltige
Aufenthaltsorte auf unterschiedlichen Ebenen anbieten. Befestigte und griine Vorzonen
bilden eine jeweils spezifische und vielseitig nutzbare Schnittstelle sowohl zum 6ffentlichen
Raum wie auch zu den privaten HofrAumen aus

Alle Hofe sollen begriint und mit unterschiedlichen Baumen und Pflanzen lebendig gestaltet
werden. Es sollen Sitzmdéglichkeiten vorgesehen werden, um die gemeinschaftlich genutzten
Hofe als Treffpunkte mit Spiel- und Aufenthaltsflachen einrichten zu kénnen. Das Dach des
Nahversorgers soll wie alle anderen Flachdacher begriint werden und kann als Dachterrasse
genutzt werden.

Private Wohnwege vernetzen die neuen und alten Nachbarschaften untereinander. Dariber
hinaus wird es zusatzliche Verbindungen zwischen den neuen Quartieren sowie der
Stadtteilmitte (Parkterrasse und Chapel), den im Siden angrenzenden Birgerpark und der
.Larmschutzlandschaft* im Nordwesten geben.

Private und gemeinschaftliche Dachterrassen sowie groR3zligige Loggien erganzen das
Angebot an privaten FreirAumen.

Private Spielflachen sind gemaR Landesbauordnung auf den jeweiligen Grundstiicken, d.h.
in den gemeinschaftlich genutzten Wohnhdéfen nachzuweisen.

Gemeinbedarfsflachen

Die Freibereiche der Schule sollen begriint und gestaltet werden. In Verbindung mit der
Neuordnung der Stellplatze und der Begriinung mit Baumen, kann der Innenhof, der bislang
als Parkplatz genutzt wurde, als griner Hof angelegt werden. Auf der Freifliche um die
Chapel sind die Baume zu erhalten. Der Freibereich um die Chapel, insbesondere der
angrenzende Stellplatz sollen der Nutzung entsprechend weiterentwickelt und angemessen
gestaltet werden.

Offentliche Spielflachen / Larmschutzlandschaft / Sportflache

Offentliche Spielflachen werden auf dem nordlichen Grundstiick der ehemaligen High-School
vorgesehen. Dabei Ubernimmt der Larmschutzwall mehrere Funktionen. Zum einen soll er
als aktive LarmschutzmaBhahmen gegen den Schienenlarm schitzen, zum anderen ist er
Teil der Spiellandschaft. Auf der offentlichen Spielflache gibt es somit Méglichkeiten
Spielelemente mit der Topografie aus der Larmschutzlandschaft zu verbinden, aber auch
Spielflachen in der ebenen Flache zu haben. Die 6ffentliche Spielflache wird aufgrund der
Kombination aus bewegter Topographie der Larmschutzlandschaft und ebenen Flachen
vielseitig bespielbar sein und unterschiedliche Spiel-, Sport- und Bewegungsraume
definieren. Die Grinflache mit Zweckbestimmung Sportplatz kann auch als multifunktionale
Flache fur den Vereinssport genutzt werden.

Baume

Das Plangebiet ist durch einen eindrucksvollen Baumbestand gepragt. Dieser konnte sich
durch die lockere Block- und Zeilenstruktur der Bestandsbebauung frei entfalten. Ziel ist es,
den erhaltenswerten Baumbestand soweit mit dem stadtebaulich-freiraumplanerischen
Konzept als auch den technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vereinbar, zu
erhalten. Baume, die nicht erhalten werden kénnen, werden ersetzt.
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7 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
berlcksichtigende Belange

7.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Immissionen / Larm

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation fir die Konversionsflachen in der Sudstadt
wurde das Biro WSW & Partner GMBH mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt.
Demnach sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke,
insbesondere an den StralRenrédndern der Romerstrale erheblich von StralRenverkehrslarm
und die im Westen gelegenen Grundstiicke vom Bahnlarm betroffen.

Ist-Zustand: Quelle: Schalltechnisches Gutachten WSW & Partner, November 2015

Am 14.03.2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sidstadt — Mark-
Twain-Village* Uber die Gesamtflache von ca. 44 ha beschlossen. Aufgrund der
unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung des Gesamtgebietes wird der
Bereich in Teilbebauungsplédnen weiterbearbeitet, um so die erforderliche Flexibilitdt zu
gewabhrleisten.

Auf Basis der Teilbebauungsplane werden jeweils auf den entsprechenden Geltungsbereich
bezogene schalltechnische Gutachten erarbeitet. Dabei wird jedoch nicht der Gesamtkontext
bzw. die Gesamtaufgabe aul3en vorgelassen. Dort, wo es inhaltlich erforderlich und/oder
sinnvoll ist, wird der Bezug zum Gesamtareal hergestellt. Dies betrifft zum Beispiel die
Ermittlung der zuklnftig zu erwartenden Verkehre auf den Straf3en. Hier wird die zuklinftige
Entwicklung des Gesamtareals auf Basis der derzeit vorliegenden Kennwerte beriicksichtigt.
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Als Schallquellen wirken auf die schutzwirdigen Nutzungen im gesamten Masterplangebiet
ein:
o die Romerstralle im Plangebiet sowie die daran anschlieBenden Seitenstral3en
(Feuerbachstral3e, Rheinstral3e, Saarstralde)
die Sickingenstralde,
die Karlsruher Stral3e,
die Eisenbahnstrecke 4000 westlich der (Gesamt-)Konversionsflache,
vorhandene Gewerbebetriebe an der Straf3e ,Im Bosseldorn® westlich der (Gesamt-)
Konversionsflache sowie
e zuklnftige Gewerbebetriebe in der (Gesamt-)Konversionsflache
e geplanter Nahversorger im Bereich der Rheinstral3e
e Sportanlagen westlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e.

Fur das Plangebiet ,Mark-Twain-Village - Nord® sind die Gerduschemissionen der
umgebenden StralRen sowie der Schienenstrecke als untersuchungsrelevant einzustufen.
Punktuell sind auch die Sportanlagen sowie der geplante Nahversorger von Bedeutung. Die
vorhandenen Gewerbebetriebe ,Im Bosseldorn® liegen in ausreichend grof3er Entfernung,
dass sie fir dieses Plangebiet als nicht relevant einzustufen sind.

In dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan ,Mark-Twain-Village - Nord“
wurden die folgenden Aufgabenstellungen untersucht und beurteilt:

Verkehrslarm _im__ Plangebiet: Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der
umgebenden StralRen und der Schienenstrecke.

Beurteilungsgrundlage: DIN 18.005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ vom Juli 2002 in
Verbindung mit dem Beiblatt1 zu DIN 18.005 ,Schallschutz im Stadtebau“ Teil 1
‘Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung’ vom Mai 1987.

Zunahme des Verkehrslarms: Veranderung der Gerduscheinwirkungen aufgrund des
Verkehrs bei Entwicklung der gesamten Konversionsfliche: Bei Realisierung der Planung
entstehen zusatzliche Verkehrsmengen, deren Verteilung und schalltechnischen
Auswirkungen im StraRennetz zu untersuchen sind.

Beurteilungsgrundlage: nicht rechtlich fixiert, Heranziehen des 3 dB-Kriteriums der Sech-
zehnten  Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 zur Beurteilung der
Erheblichkeit der Veranderung.

Gewerbeldrm aufgrund des geplanten Nahversorgers: Gerduscheinwirkungen im Plangebiet
und an bestehenden schutzwirdigen Nutzungen aufgrund des geplanten Nahversorgers.
Beurteilungsgrundlage:  Sechste  Allgemeine  Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)“ vom
26. August 1998.

Sportlarm aufgrund der Weiternutzung der vorhandenen Sportanlagen westlich der Elsa-
Brandstrém-Straf3e: Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Weiternutzung der
vorhandenen Sportanlagen (Sporthalle und Trainingsplatz).

Beurteilungsgrundlage: Achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom
18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), die durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Februar
2006 (BGBI. 1 S. 324) geandert worden ist.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Verkehrslarm im Plangebiet

Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18.005 gelten fir Kerngebiete die gleichen Orientierungswerte
wie fir Gewerbegebiete. Dagegen werden in der 16.BImSchV Kerngebieten den
Mischgebieten gleichgesetzt, wie dies auch bei der Beurteilung des Gewerbelarms in der
TA Larm geschieht. Um eine einheitliche Beurteilung zu erreichen, werden in dem
schalltechnischen Gutachten abweichend von der DIN 18.005, Beiblatt 1, die Kerngebiete
bei der Beurteilung wie Mischgebiete behandelt.

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) stellt die RomerstraRe die Hauptlarmquelle dar. An den
Gebauden entlang der RémerstralRe werden die hdchsten Beurteilungspegel ermittelt. Diese
liegen an den der RémerstraRe zugewandten Fassaden zwischen 69 und 73 dB(A). An den
seitlichen Fassaden treten knapp 5 dB geringere Werte auf. Aufgrund der vorgesehenen
geschlossenen Baukorper zur ROmerstral3e stellen sich an den Rickseiten dieser hoch
belasteten Gebaude Beurteilungspegel unter 55 dB(A) ein, die somit den Orientierungswert
von 55 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten einhalten. An den weiter entfernt gelegenen
Gebauden werden die Orientierungswerte der DIN 18.005 eingehalten. Auf den Freiflachen
in den Blockinnenbereichen wird bei Realisierung der geschlossenen Bauform eine gute
schalltechnische Qualitat erreicht. Der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete wird
eingehalten. Nachstgelegen zur Schienenstrecke im Bereich der Feuerbachstral3e/Elsa-
Brandstréomstraf3e wirkt sich am Tag auch die Schienenstrecke Heidelberg-Bruchsal aus. An
den nachstgelegenen Gebauden werden Beurteilungspegel zwischen 58 und 68 dB(A)
erreicht. Entlang der Rheinstral3e treten Beurteilungspegel zwischen 59 und 67 dB(A) auf.
Teilweise wird auch der fir Mischgebiete herangezogene Orientierungswert von 60 dB(A)
uberschritten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation deutlich kritischer
dar, da neben der RomerstralRe die Schienenstrecke als pegelbestimmende Schallquelle
hinzutritt. In der Nacht ist auf der Schienenstrecke in der Prognose ein deutlicher Zuwachs
an Gulterzugen zu verzeichnen, der dazu fuhrt, dass die Schienenstrecke in der Nacht 5 dB
lauter ist als am Tag. Nahezu im gesamten Plangebiet wird der Orientierungswert fur
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) Uberschritten. Nachstgelegen zur Bahn treten an
einem exponierten Gebaude in den oberen Geschossen Beurteilungspegel von bis zu
73 dB(A) auf. Ostlich der RomerstralRe stellt sich die schalltechnische Situation an der 2.
Gebaudereihe entlang der Kirschgartenstral3e etwas gunstiger dar, da aufgrund des grof3en
Abstandes zur Schienenstrecke hier die Romerstralie im Wesentlichen pegelbestimmend ist.
An den der Kirschgartenstrafle zugewandten Fassaden wird der Orientierungswert teilweise
eingehalten.

Sowohl am Tag als auch in der Nacht liegen die Geraduscheinwirkungen an einem Teil der
Gebdude in einer GroRenordnung, die dem Belang des Schallschutzes besondere
Bedeutung zukommen lassen. Es wird hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein
Schallschutzkonzept erforderlich.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes wurde folgende abgestufte Bewertung
angewendet:

e Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete: 55 dB(A) am Tag
(06:00-22:00 Uhr) und von 45 dB(A) in der Nacht (22:00-06:00 Uhr), Kerngebiete wie
Mischgebiete: 60 dB(A) am Tag (06:00-22:00 Uhr) und von 50 dB(A) in der Nacht
(22:00-06:00 Uhr),.

e Die Orientierungswerte sind in Grenzen wund unter Vorliegen gewisser
Voraussetzungen der Abwagung zuganglich. Der Abwdagungsspielraum wird im
Allgemeinen mit 5 dB angegeben. Das heifdt, dass in Bereichen in Allgemeinen
Wohngebieten unter Umsténden auf weitere Schallschutzmalinahmen verzichtet
werden kann, wenn 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

e Als Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung (bei dauerhaftem Aufenthalt in solch
hoch belasteten Bereichen) werden in der Literatur und der Rechtsprechung oftmals
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die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht herangezogen. Bei
Uberschreitungen dieser Werte kommt dem Belang des Schallschutzes eine
besondere Bedeutung zu, sein Gewicht im Verhéaltnis zu anderen Belangen nimmt
deutlich zu. Das alleinige Vorsehen passiver SchallschutzmaRhahmen wird in der
Regel nicht als ausreichend eingestuft. Im Schallschutzkonzept sind weitere
MafRnahmen vorzusehen.

Im schalltechnischen Gutachten wurden verschiedene Schallschutzmalinahmen Uberprift
und bewertet:

MaRnahmen an der Quelle

Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen)

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Aktive SchallschutzmafRnahmen (Larmschutzwélle und/oder Larmschutzwande)
Schallschutzmal3hahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissorientierung,
2. Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien 0.4., passive
SchallschutzmalRnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AufRenbauteile und
Einbau von technischen Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern)

Als Ergebnis des bisherigen Planungsprozesses in der Stadt Heidelberg wird an der
RomerstralR3e eine neue bzw. ergdnzende Bebauung vorgesehen, die Schallschutz fiir die
dahinterliegenden Gebaude bewirkt. Die geplanten Gebaude an der Rémerstral3e werden
durch eine Laubengangerschliel3ung in Kombination mit einer Grundrissorientierung vor den
Gerauscheinwirkungen der Rémerstral3e geschutzt.

Im Bereich der Eisenbahnstrecke wurden insbesondere Varianten des aktiven
Schallschutzes detailliert tUberprift und bewertet. Im Ergebnis wird eine Variante zur
Umsetzung in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

Zusatzlich werden fur die Allgemeinen Wohngebiete und Kerngebiete weitere Vorkehrungen
zum Schutz gegen Larm zur Festsetzung im Bebauungsplan empfohlen. Die
Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarmschutz umfassen die Vorgabe von Anforderungen
an die AuBBenbauteile von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sowie den
Einbau schallgeddammter Liftungseinrichtungen in Schilaf- und Kinderzimmern. AuRerdem
werden aufgrund der Hohe der zu erwartenden Gerduscheinwirkungen am Tag und in der
Nacht Vorgaben fir die Orientierung der Aufenthaltsrdume und der AulRenwohnbereiche
getroffen.

Bei Umsetzung der Schallschutzmal3nahmen in den Bebauungsplan kann so eine mit dem
einwirkenden Verkehrslarm vertragliche Entwicklung des Plangebiets ermdglicht werden. Bei
der Dimensionierung des Schallschutzkonzeptes wurde der jeweils hdchste Pegel pro
Fassade beriicksichtigt und auf eine geschossweise Differenzierung verzichtet. Von den im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen.

Zunahme des Verkehrslarms
Die Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Wohnnutzungen
wurde ebenfalls untersucht.

An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen, mit Ausnahme von Geb&uden in der
Spitzwegstralle sowie Fichtenstralle, sind Zunahmen des Verkehrslarms bis 1,9 dB zu
erwarten. Die Zunahmen sind in Anlehnung an das 3 dB-Kriterium der
Verkehrslarmschutzverordnung als nicht wesentlich einzustufen.
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Tagsuber treten punktuell an den Gebauden in der Spitzwegstralle Pegelzunahmen
zwischenl dB bis 5dB und Fichtestralle bis 2dB auf. In der Nacht tritt an dem
nachstgelegenen Gebaude in der Spitzwegstrale eine Pegelzunahme bis 3 dB auf. Die
Pegelzunahmen sind auf die verdnderte Gebaudestruktur (Abriss der abschirmenden
Riegelbebauung dstlich der RomerstralR3e) zurlckzufihren. Die Immissionsgrenzwerte fir
Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht werden an den
betroffenen Geb&auden deutlich unterschritten. Aus schalltechnischer Sicht ist die Zunahme
in diesem Bereich daher als \vertraglich einzustufen. Es werden keine
Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Durch die Entwicklung des Plangebiets kommt es zu einer Verdichtung der Baustruktur, so
dass aufgrund der abschirmenden Wirkung dieser geplanter Gebaude gegen Verkehrslarm,
insbesondere der RomerstralRe, an den Gebauden entlang der Kirchgartenstra3e auch
Pegelabnahmen bis 2,5 dB tagsiber und 1,5 dB nachts ermittelt werden.

Es werden jedoch schutzwirdige Nutzungen ermittelt, die bereits im Nullfall von
Gerauschimmissionen betroffen sind, die am Tag Uber 70 dB(A) und in der Nacht Uber
60 dB(A) liegen. Fur diese Nutzungen wurde im Einzelfall geprift, ob durch die vorliegende
Planung die Erforderlichkeit von Schallschutzmafl3nahmen ausgel6st wird.

Im Kreuzungsbereich ROomerstral3e/Sickingenstrale liegen bereits im Nullfall sehr hohe
Gerauscheinwirkungen vor, die teilweise die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht um bis zu 5 dB Uberschreiten. Der Kreuzungsbereich Romerstralie/Feuerbachstralle
ist ebenfalls in geringerem Umfang von solch hohen Belastungen betroffen. In diesen
Kreuzungsbereichen kommt es im Planfall zu geringen Zunahmen von 0,3 dB bis 0,8 dB, die
deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und im Bereich der taglichen Schwankung
der Verkehrsmengen liegen. Die hohen Gerauscheinwirkungen in diesem Bereich sind nicht
ursachlich mit der geplanten Entwicklung der Konversionsflachen verknipft. Der
Larmaktionsplan der Stadt Heidelberg hat diese Bereiche als Aktionsbereiche Strale mit
Prioritdt | festgelegt. In der ersten Stufe des Larmaktionsplans sind hier zwar keine
MaRnahmen vorgesehen, jedoch wurde die schalltechnische Situation auch in der
gesamtstadtischen Betrachtung deutlich. Eine Lésung ist im gesamtstadtischen
Zusammenhang zu diskutieren. Die zu erwartenden Zunahmen sind als geringfiigig und
zumutbar einzustufen.

Festsetzungen im Bebauungsplan hierzu sind nicht erforderlich.

Gewerbelarm aufgrund des geplanten Nahversorgers:

Eine beispielhafte Uberprufung des Gewerbelarms aufgrund des Nahversorgers zeigt, dass
am Tag (06:00 — 22.00 Uhr) eine Andienung sowie die Zu- und Abfahrten von Pkws vom
Grundsatz her vertraglich abgewickelt werden kann. Inwieweit konkrete Anforderungen an
die Ausgestaltung der Andienungszone und der Stellplatze/Tiefgarageneinfahrt zu stellen
sind, muss im Genehmigungsverfahren konkretisiert werden. Ggf. sind weitere
Einschrankungen der Nutzung erforderlich (keine Andienung in der Nacht (22:00 —
06:00 Uhr)). Diese missen im Genehmigungsverfahren bei Vorliegen eines konkreten
Nutzungskonzeptes erarbeitet werden.

Sportlarm aufgrund der Weiternutzung der vorhandenen Sportanlagen westlich der
Elsa-Brandstrém-Stralle

Eine beispielhafte Uberpriifung des Sportlarms des Sportplatzes und der Sporthalle auf
Basis eines Nutzungskonzeptes kommt zu folgendem Ergebnis:

Kritisch sind schalltechnisch relevante Vorgange nach 22:00 Uhr. Nach 22:00 Uhr ist die

Abfahrt von 25-30 Pkw mdglich. Eine hohere Zahl Fahrzeugbewegungen fuhrt zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung. D.h. aus
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schalltechnischer Sicht ist zu empfehlen, die Nutzung in der Sporthalle mit hoher
Zuschauerbeteiligung auf 21:30 Uhr zu beschranken. Ein Trainingsbetrieb in der Sporthalle
ist bis 22:00 Uhr mdglich.

Zwischen 20:00-22:00 Uhr kann der Sportplatz zu Trainingszwecken (vgl. FuRRball) bis ca.
20:30 Uhr genutzt werden. Eine langere Trainingsdauer in diesem Zeitraum fuhrt zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung. Die damit
einhergehenden Fahrzeugbewegungen auf den Stellplatzen sind aus schalltechnischer Sicht
mit den umgebenden Nutzungen vertraglich.

Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht erforderlich. Soweit Einschrdnkungen der
Nutzung erforderlich werden, kdnnen diese im Genehmigungsverfahren erteilt werden, wenn
ein konkretes Nutzungskonzept vorliegt.

Hinweis: Den Berechnungen wurde eine Larmschutzwand von 3,5 m Héhe und einer Lange

von 87 m und ein Wall von 4 m Hoéhe, einer Lange der Wallkrone von 82 m und einer Breite
der Wallkrone von 3,5 m Breite angenommen.

mit La&rmschutzmalnahmen Quelle: Schalltechnisches Gutachten WSW & Partner, November 2015

8. Begrindung der Festsetzungen

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung (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)

Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb der mit A 1 gekennzeichneten Flachen ist im Erdgeschoss Wohnen nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind R&aume, in denen der Prostitution nachgegangen wird,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

In WA 1.1 ist in den Dachgeschossen der Gebaude mit den Nummern 3701 und 3702 eine
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Wohnnutzung nicht zuléssig.

Begrindung

Beidseitig der Romerstrale soll ein neues lebendiges Wohnquartier entstehen. Der
Masterplan definiert die Bereiche entlang der RomerstralBe als Wohnbereiche mit
»erganzenden Nutzungen® im Erdgeschoss (in der Planzeichnung durch Al gekennzeichnete
Flachen), so dass in bestimmten Bereichen in den Erdgeschossen Wohnen ausgeschlossen
ist. Es ist ein erklartes Ziel der Stadt Heidelberg, die Konversionsflache Sidstadt als
gemischten, urbanen Stadtteil zu entwickeln, und es ist die Ansiedlung von
wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen gewinscht.

Um den angestrebten Gebietscharakter der Wohngebiete zu sichern und Nutzungskonflikte
zu vermeiden, sind die benannten Nutzungen und Anlagen ausnahmsweise zugelassen bzw.
ausgeschlossen.

In den Dachgeschossen der Gebauden 3701 und 3702 eine Wohnnutzung aus
Larmschutzgriinden nicht zuldssig. Ausnahmen bilden die Neubebauung an dem Geb&ude
3702.

Um den Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen fir die Wohnflachen der ehemaligen
Konversionsflachen Zu decken, sind in Planungsgebiet mindestens 2
Kindertageseinrichtungen vorzusehen.

Kerngebiete (MK)

Im MK1, MK2 und MK3 sind in den Erdgeschossen allgemein zuldssig Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Kerngebiet MK 1 st groR3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Nahversorgung nur im Erdgeschoss und nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von
1.600 mz2 zulassig.

Im Kerngebiet MK 1 sind oberhalb des Erdgeschosses nur Anlagen fiir soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen in Verbindung mit Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke und ausnahmsweise Wohnen zulassig.

In den Kerngebieten MK 2 und MK 3 ist gro3flachiger Einzelhandel nicht zulassig.
In den Kerngebieten MK 2 und MK 3 ist oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnen zul&ssig.

Nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe, Sex-
Animierbetriebe, Raume, in denen der Prostitution nachgegangen wird sowie Spielhallen und
Tankstellen.

Begrindung

Der Bebauungsplan setzt fur die Bereiche nérdlich der Rheinstralie Kerngebiete fest. In
diesen Bereichen soll ein funktionsfahiges und leistungsstarkes Nahversorgungsangebot
aufgrund der angestrebten Verkaufsflache als grof3flachiger Einzelhandel angesiedelt
werden, um eine neue Stadtteilmitte zu schaffen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind
grundsatzlich in Kerngebieten und in den fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Da
oberhalb des Erdgeschosses weitere Nutzungen in den Gebauden untergebracht werden
sollen, also kein solitéarer Einzelhandelsstandort, wurde die Festsetzung eines Kerngebietes
gewahlt und kein Sondergebiet.

Im MK 1 ist gro3flachiger Einzelhandel zuléssig, der der Nahversorgung in dem Stadtteil
dienen soll. Das durch das Biro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
Lorrach erstellte ,Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidelberg, Stand August 2012“
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kommt zu dem Ergebnis, das der gesamte Stadtteil Sidstadt mit nahversorgungsrelevantem
Angebot unterversorgt ist. Bei Ansiedlung von grol3flachigem Einzelhandel handelt es sich
um eine Moglichkeit, die fehlenden Nutzungen an einem Standort mit integrierter Lage, der
auch eine fuRlaufige und damit wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung der Sudstadt
ermoglicht und Teil eines Versorgungsbereichs darstellt, anzusiedeln und den Bedarf zu
decken. Weiterhin sind im MK 1 oberhalb des Erdgeschosses nur Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen in Verbindung mit Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke und ausnahmsweise Wohnen zuléassig. Hiermit soll ein Angebot
geschaffen werden, eine gemischte soziale Struktur im Plangebiet zu schaffen, so dass an
diesem Standort ein Angebot fiir eine Pflegeeinrichtung mit Arzten und entsprechenden
Dienstleistungen integriert werden kann und die auch die kurzen Wege zum
Nahversorgungsstandort nutzen koénnen. Ergédnzt werden kann diese Nutzung durch
allgemeines Wohnen.

Im MK 2 und 3 sollen im Erdgeschoss die Nutzungen die den Nahversorgungsstandort
erganzen fortgesetzt werden, d.h. dass Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind. Allerdings
ist groR3flachiger Einzelhandel im MK2 und MK3 unzulssig, da die Haufung an dieser Stelle
zu einer unverhaltnismaligen Abschépfungsquote gegentber dem neu zu schaffenden und
dem bestehenden gro3flachigem Einzelhandel zur Folge hatte. Ab dem 1. Obergeschoss ist
dann gemaf § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nur noch Wohnen zulassig, um eine funktionierende
Stadtteilmitte mit einer erforderlichen Menge an Bewohnern schaffen zu kdnnen.

Das angestrebte Nutzungskonzept zielt auf ein vertragliches Miteinander von Wohnen und
Arbeiten im Plangebiet ab. Demzufolge werden die gemall § 7 BauNVO zulassigen
Nutzungen in einem Kerngebiet angesichts der Lage des Planungsgebiets reduziert. Insofern
ist der Standort nicht geeignet fur flachenintensive gewerbliche Nutzungen wie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die zudem mit einem hohen Zu- und Abfahrtsverkehr
verbunden waren. Vergnigungsstatten und Raume in denen der Prostitution nachgegangen
wird, wirden das Wohnen zu sehr stéren und werden deshalb nicht zugelassen. Gewerbe
und Handwerksbetriebe werden nur zugelassen, wenn sie nicht stérend im Sinne von § 4
BauNVO und somit auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Damit soll
moglichen Stdrungen der geplanten angrenzenden Wohnnutzung und der geplanten
Einrichtung fir Seniorenwohnen vorgebeugt werden.

8.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-20 BauNVO)

Durch Planeinschrieb sind in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sowohl die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der =zulassigen Vollgeschosse wie auch die
Geschossflachenzahl (GFZ) im Kerngebiet (MK) und im allgemeinen Wohngebiet (WA)
begrenzt.

Grundflachenzahl, zulassige Grundfldche
Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) und fur das Kerngebiet (MK) ist die zulédssige
Grundflachenzahl durch Planeinschrieb begrenzt.

Flachen fur nicht Uberbaute Tiefgaragen sind nicht auf die zuldssige Grundflachenzahl
anzurechnen.

Begrindung

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 — 0,45 fir das allgemeine Wohngebiet (WA) und
einer GRZ von 0,9 fur das Kerngebiet (MK) wird den differenzierten Bebauungsdichten im
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stadtebaulichen Entwurf Rechnung getragen. Eine angemessene Bebauungsdichte ist
erforderlich, um das wohnungspolitische Konzept umzusetzen und rechtfertigt eine
Uberschreitung der zulassigen Obergrenze gemalR § 17 BauNVO fir das allgemeine
Wohngebiet (0,4 fur WA).

In der Regel sind Tiefgaragen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen. Da die
Unterbauung von Tiefgaragen erforderlich sind, um den Stellplatzbedarf im Plangebiet zu
sichern, nicht aber malgeblich flr das stadtebauliche Bild von Bedeutung sind, wurde
festgesetzt, dass die Tiefgaragen fur die Ermittlung der GRZ nicht mitzurechnen sind. Die
Flache ist eine Angebotsplanung. Die GroRRe der Tiefgarage richtet sich nach der Anzahl der
entstehenden Wohneinheiten, d.h. die Flache muss nicht ganzlich ausgeschopft werden. Die
GRZ kann somit fur die Herstellung der erforderlichen Grundflache der Tiefgarage
Uberschritten werden.

Um den Eingriff in die natlrlichen Funktionen des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine
Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 0,80 m hohen bepflanzbaren
Bodenschicht anzulegen.

Vollgeschosse
Fur das Gebiet wird als maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von 2 bis 5 durch
Planeinschrieb festgeschrieben.

Begrindung
Die Bestandsgebaude im allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend ihres Bestandes
mit jeweils drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der Neubauten bewegt sich moderat zwischen zwei und funf
Vollgeschossen. Dabei ist die Bebauung an der Kirschgartenstralie — der Nachbarschaft
angemessen- durchgéngig 2-geschossig und ein Staffelgeschoss zuléassig. Der sudliche
Abschluss der Bebauung an der RheinstraRe staffelt sich als markante bauliche Kante
gegeniiber dem Birgerpark an drei Ecksituationen auf bis zu funf Vollgeschossen. Damit
wird der sudlich angrenzende Park mit einer klaren stadtebaulichen Raumkante zur
nordlichen anschlieBenden Bebauung abgegrenzt und gefasst.

Die Bebauungsstruktur zeichnet sich neben einer differenzierten Héhenentwicklung durch
horizontale und vertikale Verspriinge innerhalb der Baukorper aus. Besonders entlang der
linearen StralRenraume und als Gegenpol zur orthogonalen Strenge der Grundstruktur soll
durch Variationen der Hohen und der Gebaudetiefen ein lebendiges Erscheinungsbild
erzeugt werden.

Geschossflachenzahl
Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) und fur das Kerngebiet (MK) ist die zulédssige
Geschossflache (GFZ) durch Planeinschrieb begrenzt.

Begrindung

Im Masterplan war fir die Wohngebiete westlich der Romerstralle eine GFZ von 1,2 und
ostlich der Romerstralle eine GFZ von 0,8 ausgewiesen. FlUr das Grundstick des
Nahversorgers war im Masterplan eine GFZ von 1,6 vorgesehen.

Die GFZ ist mal3geblich abhangig von der Grundstiicksgrofie, d.h. je kleiner das Grundstiick,
umso hoher die GFZ, das wird im Bereich des Kerngebietes deutlich.

Die Ermittlung der GFZ auf Ebene des Masterplanes war eine sehr grobe
Flachenabschéatzung, ohne dass ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde gelegt wurde. Die
Abschéatzung diente damals als Grundlage fir die Erstellung einer Wertermittlung. Auf der
Westseite wurde ausschlie3lich die bestehende Bebauung zugrunde gelegt ohne Bebauung
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an der RomerstralRe, auf der dstlichen Seite der Romerstral3e lag noch kein stadtebauliches
Konzept vor. Daher wurden auch in der Aufgabenstellung zur Erstellung des stadtebaulichen
Entwurfes die Uberprifung und auch die mogliche Uberschreitung der GFZ zur Option
gestellt.

Als Bestandteil des Masterplans Sudstadt ist gleichzeitig aber auch das Wohnungspolitische
Konzept fur die Konversionsflachen mitbeschlossen worden. Voraussetzung zur Umsetzung
dieses Konzeptes ist die Herstellung einer MindestgréRe an Bauflachen.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung fir das Gebiet MTV Nord und der darauf
aufbauenden vertiefenden Ausarbeitung durch die Arbeitsgemeinschaft Teleinternetcafe / TH
Treibhaus wurde der stadtebauliche Vorentwurf zur weiteren Konkretisierung unter
Berticksichtigung folgender Aspekte erarbeitet:

- Erhalt des Baumbestands 6stlich und westlich der Rémerstral3e mit entsprechenden
FuR3- und Radwegen sowie entlang der Kirschgarten- und Elsa-Brandstrom-Stral3e,
dadurch wurden die Grundstlcke insgesamt kleiner und dementsprechend wird die
GFZ hoher

- Schaffung einer bestimmten Anzahl von Wohnungen in bestimmten GroR3e

- Auflockerung der Bebauung im Bereich der Kirschgartenstral3e

- Erhalt der stadtebaulichen Struktur unter Berlicksichtigung der Bestandsstral3en

- Erhalt von oberirdischen Stellplatzanlagen

- Umgang mit der Larmsituation sowohl westlich als auch 6stlich der Rémerstrale und
entlang der Bahn durch Blockschliel3ungen.

- Schaffung einer Stadtteilmitte mit der Umsetzung der ,Parkterrasse*

Hinsichtlich der zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen ist anzumerken,
dass das zum Masterplan verabschiedete wohnungspolitische Konzept angesichts eines
angespannten Wohnungsmarktes zur Zielsetzung hat, in der Stdstadt insbesondere Wohnraum
fur durchschnittliche und unterdurchschnittliche Einkommen und anderen Benachteiligten zur
Verflgung zu stellen. Mit der Aufgabenstellung der Mehrfachbeauftragung wurde festgelegt, dass
die RomerstralRe im Sinne einer verbindenden Stadtstral3e aktiviert und belebt und ein attraktives
Wohnumfeld mit einer qualitéatsvollen Architektur und Gestaltung des offentlichen Raums
entwickelt werden soll. Das Ergebnis bildet die Grundlage des Bebauungsplanes

Die festgelegte, durchschnittliche 3-4-geschossige, punktuell finfgeschossene offene
Blockrandbebauung wird diesen beiden stidtebaulichen Zielsetzungen gerecht. Der Ubergang
zur Bestandbebauung dstlich der Kirschgartenstraf3e ist stadtebaulich harmonisch. Die Abstande
der Bestandsbebauung zur geplanten Neubebauung entsprechen in etwa den Abstanden, die die
Bestandsgebdude in den Innenbereichen zwischen der Fichte- und der Kirschgartenstralie
einhalten.

Die Umsetzung des wohnungspolitischen Konzeptes bendétigt eine entsprechende bauliche
Dichte, damit das Konzept wirtschaftlich tragfahig und damit umsetzungsfahig ist. Zugleich wird
gewabhrleistet, dass auf das Gesamtgebiet bezogen eine soziale Durchmischung erfolgen kann.

Stadtebaulich sind die im Bebauungsplanentwurf festlegten stadtebaulichen Kennwerte wie die
maximalen Anzahl der Geschosse und der GFZ notwendig, um hier ein urbanes Umfeld mit einer
stadtischen Atmosphédre zu schaffen. Damit an der Rheinstralle eine neue Stadtteilmitte
~Sudstadt* entstehen und dauerhaft bespielt werden kann, ist hier baulich die Etablierung eines
stadtisch gepragten Umfeldes notwendig. Untersuchungen haben nachgewiesen, dass bei
bestehenden Quartieren 4 bis 5 Geschosse notwendig sind, damit eine stadtische Atmosphéare
mit einer Nutzungsvielfalt und soziale Mischung entstehen kann. Nur in einem solchen Umfeld
werden in den Erdgeschosszonen 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen einziehen, die auch nach
aullen auf den StraBenraum wirken und diesen mit beleben sollen.

In Folge der Beriicksichtigung der oben genannten stadtebaulichen Erfordernisse bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der Umsetzung des wohnungspolitischen Konzeptes hat sich
eine geringfligige Erhéhung der Geschossflachenzahl auf der Westseite auf GFZ 0,9 bzw.
1,05 und der Ostseite eine GFZ zwischen 1,2 und 1,3 fur das Allgemeine Wohngebiet und
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eine deutliche Erhdéhung der GFZ von 2,55 bis 3,8 fiir das Kerngebiet (MK) in Bezug auf den
Masterplan ergeben.

Eine angemessene Bebauungsdichte ist erforderlich, um das wohnungspolitische Konzept
umzusetzen. Damit lasst sich eine Uberschreitung der zulassigen Obergrenze gemaR § 17
BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet (1,2 fur WA) und das Kerngebiet (3,0 fur MK)
rechtfertigen.

Erdgeschosshéhen
Im WA 1 und WA 2 sind die Erdgeschosse der an der ROmerstral3e zugeordneten Gebaude
mit der Kennzeichnung A1 mit einer lichten Héhe von mindestens 3,50 m herzustellen.

Die Oberkante der Erdgeschosse der an der Romerstral3e gelegenen Gebaude, ist auf eine
durchgehende und einheitliche Hohe herzustellen.

Im MK sind die Erdgeschosse der an der RheinstralBe zugeordneten Gebéaudeteile
durchgehend mit einer lichten Héhe von mindestens 4,0 m herzustellen.

Als Bezugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden Gehwegeheranzuziehen.

Begrindung

Entlang der ROmerstrale und der RheinstralBe sind in den Erdgeschossen z.T.
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und sonstige Nutzungen, aul3er Wohnen vorgesehen. Dies
konnen dem Wohnen zugeordnete Nutzungen sein. Um diesen Nutzungen ausreichend
Raum zu bieten, sind fur diese Bereiche Mindesthohen der Erdgeschosszonen und eine
durchgehende Hohe der Erdgeschossdecke vorzusehen.

8.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

Die Textfestsetzungen lauten:

Die Uberschreitung von Baugrenzen durch Terrassen und Balkone kann im Erdgeschoss bis
zu einer Tiefe von 3,50 m und in den dariber liegenden Geschossen bis zu einer Tiefe von
2,50 m zu den Hofseiten zugelassen werden.

In den Dachflachen sind zur Strafl3enseite Austritte und Loggien bis zu einer Tiefe von 1 m
und einer Lange von max. 5 m zulassig. Zu den Innenhdfen sind Balkone und Terrassen bis
zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Breite von max. 5 m zulassig.

Begrindung

Zu den Ubergeordneten Stadtraumen sollen klare Raumkanten ausgebildet werden.
Insbesondere die RoOmerstrale und die Rheinstrale (Parkterrasse) sollen mit der
Neubebauung zu rdumlich klar gefassten Stadtstrallen entwickelt werden. Vor- und
Ruckspringe der Baukoérper sind in Kombination mit Hohenverspriingen ein wichtiges
Gestaltungselement zur Gliederung und Belebung der linearen Stral3enrdume.

Die Bebauung des Mark-Twain-Village erfolgt im Rahmen einer moderaten baulichen Dichte,
bei der grundsatzlich die landesbauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten
werden. Ausnahme bilden die schmalen Durchgénge in Nord-Sid-Richtung in den
Baufeldern WA 2.1 und WA 2.2. Da diese Durchgange fur das Gesamtquartier ein wichtiges
raumliches Stilmittel darstellen und gegentber einer geschlossenen Bauweise eine hdhere
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Durchlassigkeit sowie bessere Belichtung und Bellftung der angrenzenden Bebauung
gewabhrleisten, werden diese Bereiche Uber Baulinien festgesetzt.

GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Uberschreitungen der iiberbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassen und Balkone in einem, den zeitgeméaRen Ansprichen
entsprechenden Mal3 zulassig. Die textliche Festsetzung definiert ein Maximalmal® fir die
Uberschreitung von Baugrenzen und erdffnet als Kann-Vorschrift eine Beurteilung der
Zulassigkeit in Abhangigkeit der stadtebaulichen Situation. Die Uberschreitung kann
zugelassen werden, wenn zur néchsten Bebauung ein ausreichender Abstand gewahrt
bleibt. Als Beurteilungskriterium zu den o6ffentichen Raumen soll die Einhaltung der
landesbauordnungsrechtlichen Abstandsflachen dienen. Mit der Festsetzung wird den
Ansprichen der zukinftigen Bewohner gerecht, ausreichend tiefe und nutzbare Balkone als
AulRenbereichsflachen nutzen zu kdénnen.

8.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen (8 9
Abs.1 Nr.2a BauGB, § 5 LBauO BW)

In WA 2.1, WA 2.2 und WA 3.1 ist eine Unterschreitung der landesbauordnerischen
Festsetzungen gemal Planeinschrieb zulassig.

Begrindung

Stadtebauliche Idee ist 6stlich der Romerstral3e eine fuldlaufige Nord-Sud-Verbindung durch
die neu zu entstehende Bebauung zu fiihren, um kurze Wege fir die Bewohnerschaft zu
schaffen und das Gebiet durchléassig zu gestalten. Damit diese Wegeverbindung und aber
auch das Wohnungspolitische Konzept mit der Herstellung von preisgiinstigen Wohnraum
umgesetzt werden kann, ist eine Abweichung stadtebaulich vertretbar. Die Abstandsflachen
werden nicht wesentlich unterschritten, es bleibt ein Durchgang von ca. 7 m. Ahnlich ist die
Situation im WA 3.1 in Bezug auf die Durchlassigkeit der Wegeverbindungen.

8.1.5 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)

In den Wohngebieten WA und im Kerngebiet MK1 sind die Flachen fur oberirdische
Stellplatze in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Textfestsetzungen lauten:

Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten WA und in den Kerngebieten MK1, MK2
und MK3 nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

In den Teilgebieten WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.2 und MK 1, MK 2, MK 3
sind die Flachen fur Tiefgaragenstellplatze in der Planzeichnung festgesetzt: Die Tiefgaragen
sind nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

Die Oberkante der Tiefgaragen ist 0,4 m unter Oberkante Erdoberflache beziehungsweise
der Oberkante Gehwege herzustellen. Die Befahrbarkeit von Rettungsfahrzeugen ist
sicherzustellen.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht iberbauten Grundstucksflache

sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m zu Uberdecken, zu begriinen bzw.
im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Beldgen zu versehen. Im
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Bereich der Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m
vorzusehen.

Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur in den in der Planzeichnung festgesetzten
Bereichen innerhalb der Geb&ude zulassig.

Private Fahrradabstellanlagen, Geratehduser und Miullsammelplatze sind vorrangig in den
Gebéauden oder in den Innenhdfen zulassig. Ausnahmsweise kdnnen sie in den seitlichen
Abstandsflachen von den Hauptgebauden zugelassen werden.

Innerhalb der mit A2 gekennzeichneten Flache ist eine Terrasse auf Erdgeschossniveau
zulassig.

Begrindung:

Die privaten Stellplatze werden auf oberirdischen Stellplatzanlagen und in Tiefgaragen
untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze sind als Senkrecht- und Langsparken in den
privaten Wohnwegen angeordnet. Die Tiefgaragen sind unter den Neubauten und 0,4 m
unter der Oberkante der Erdoberflache vorzusehen. Die Tiefgaragenzufahrten sind entweder
von oOffentlichen StralRen oder von Wohnwegen auf Privatgrund, tber die nicht Gberbaubare
Grundstucksflache zugénglich. Die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur innerhalb
der gekennzeichneten Bereiche innerhalb der Gebaude zulassig, damit die Zwischenrdume
zwischen den Gebauden frei von solchen Anlagen bleiben und ein ebenerdiger Zugang zu
den Innenhdfen bleibt.

Die Tiefgaragen sollen auf Hohe der ErschlieRungsstralen bleiben, so dass sie im Notfall
auch von Rettungsfahrzeugen befahrbar sind. Die Begriinung von Tiefgaragen tragt zu einer
Verbesserung der Kleinklimas bei. Die Flachen erhalten eine hohere Aufenthaltsqualitét.
Private Fahrradabstellanlagen, Geratehduser und Millsammelplatze sind vorrangig in den
Gebauden vorzusehen. lhre Anordnung ist auch in den Innenhdfen zulassig, allerdings muss
darauf geachtet werden, dass der Innenhof auch fir Grin- und Spielflachen zur Verfigung
steht und nicht ausschlie3lich der Unterbringung von Nebenanlagen dient. Ausnahmsweise
koénnen sie in den seitlichen Abstandsflachen von den Hauptgebauden zugelassen werden.

Um die beiden Gebaude, die erhthte Erdgeschosse haben, niveaugleich und barrierefrei
miteinander zu verbinden und einen Treffpunkt zu schaffen ist eine Terrasse vorgesehen.
Sie auf Hbhe des Erdgeschossbodens vorgesehen und ist als Nebenanlage mit einer
besonderen Zweckbestimmung - Terrasse festgesetzt.

8.1.6 Einrichtung und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fir
Sport- und Spielanlagen

Flache fiir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt.

Die ehemalige Chapel wird als Gemeinbedarfsflache fir eine Offentliche, priméar
stadtteilbezogene Nutzung festgesetzt.

Begrundung:
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Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des 8§ 9 Absatz 1 Nr. 5 sind Flachen fur Anlagen
oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen eine offentliche Aufgabe
wahrgenommen wird.

Nach Prifung der ehemaligen amerikanischen High-School kann das Schulgebaude als
solches nachgenutzt werden. Voraussichtlich wird es von der Julius-Springer-Schule
(kaufmannische Berufsschule mit Berufskolleg) belegt werden.

In sid-6stlicher Lage des Plangebietes, an der Rheinstralie liegt die ehemalige ,,Chapel”. Fir
die ehemalige Chapel wird eine offentliche Nutzung angestrebt, die primar dem Stadtteil
zugeordnet wird und fur Einrichtungen in den Bereichen Kultur/ Bildung/ Soziales zur
Verfigung stehen soll. Im weiteren Prozess sind die grundsatzlichen Nutzungsideen zu
konkretisieren und Verantwortlichkeiten zu klaren. Die offentliche Nutzung des Gebaudes
schafft einen Anziehungspunkt fiir alle Bevolkerungsteile, fordert eine eigenstandige Identitat
der Sudstadt und kann tber den Stadtteil hinaus ausstrahlen.

8.1.7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflaichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind durch
Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Begrindung

Die Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan so abgegrenzt, dass an den jeweiligen Stral3en
die Nebenanlagen wie Gehwege und Strallenrandparkplatze der 6ffentlichen
ErschlieBungsanlage zugeordnet sind. Dies entspricht den allgemeinen
Planungsgrundsatzen fur innerdértliche StralRen in innenstadtnaher Lage.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden 3 Varianten der Radwegefiihrung entlang der
Bahn oder parallel zur Elsa-Brandstrom-Stral3e vorgeschlagen. Zur Fihrung des Radweges
wird im Bebauungsplanentwurf die Variante 2 weiter verfolgt, in der der Radweg parallel zur
Bahn, so die bisherige Fihrung, mit einer Breite von 3 m festgesetzt. Somit wurde die
vorhandene Fahrradverbindung westlich der High-School im Bebauungsplanentwurf
gesichert.

8.1.8 Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Planungsgebiet sind 3 Versorgungsanlagen fur Elektrizitéat (Trafostationen) vorzusehen.
Sie sind stadtebaulich und gestalterisch einzubinden.

Begrindung

Derzeit gibt es 3 Trafostationen im Plangebiet. Diese Flache werden bebaut, so dass die
Stationen aufgegeben werden mussen und Ersatzstandorte geschaffen werden missen.
Ebenfalls wurde der Bedarf durch die Stadtwerke GmbH ermittelt, so dass auch fir die
zukinftige Nutzung mindestens 3 Standorte zur Versorgung des Plangebietes mit Strom
erforderlich sind.

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 44/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

8.1.9 Offentliche Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Sportflache
Die Flache fur eine offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz ist durch
Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Offentlicher Spielplatz
Die Flache fur einen offentlichen Spielplatz ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Spielplatz

Griune Spielbereiche sind je nach Art der Nutzung (Spiel- oder Sportflache) mit Gebrauchs-
oder Landschaftsrasen zu begrunen. Befestigte Spielflachen sind in fir ihre Nutzung
entsprechender Materialitdit und Oberflachenbeschaffenheit anzulegen. Notwendige
Einfriedungen sind offen und integriert auszufihren. Alle Spielflachen sind, je angefangener
500 Quadratmeter Spielflache, mit einem Baum 2. Ordnung zu begrinen (Pflanzliste 1A).

Larmschutzwall

Der Larmschutzwall ist mit Landschaftsrasen zu begriinen und extensiv zu pflegen. In diese
Flachen integrierte Spielflachen sind mit Gebrauchsrasen zu begriinen. Notwendige
Einfriedungen sind offen und integriert auszufiihren. Der Wall ist je angefangener 500
Quadratmeter Spielflache, mit einem Baum 2. Ordnung zu begrinen (Pflanzliste 1A).

Begrindung

Im ndrdlichen Bereich des ehemaligen High-School-Gelandes westlich der Elsa-Brandstrom-
StralRe entsteht auf einer Flache von ca. 1 ha eine fir die Offentlichkeit zugangliche Spiel-
und Sportlandschaft. Die Spielflache ist Larmschutz und multifunktional nutzbarer Freiraum
zugleich. Ihre Topographie bietet Kletter-, Rutsch- und Aussichtsméglichkeiten. In den durch
die Topographie gebildeten Freiraumen sollen unterschiedliche Spiel-, Sport- und
Bewegungsangebote integriert werden. Die Sportflache kann von Vereinen als auch von der
Offentlichkeit genutzt werden.

8.1.10 Festsetzungen zur naturvertraglichen Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Textfestsetzungen lauten:
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die undurchsichtigen Dachflachen der
Flachdacher (ber Gebauden mit mehr als 10 gm Grundflache flachendeckend zu
bepflanzen. Ausnahmsweise sind bis zu 40 % der Grundflache andere Materialien zul&ssig,
wenn dies fur die Nutzung erneuerbarer Ressourcen (Sonnenlicht, Umgebungstemperatur
etc.) erforderlich ist.

Das auf Grundstucken von befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist tber
die bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fir die
befestigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden
kann.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Fugenpflaster, Rasengittersteine,

Schotterrasen) herzustellen. Eine Ausnahme hiervon besteht fur die befestigten Flachen,
deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert werden kann.

Begrundung
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Begrindung

Gesetzliche Grundlage fur die Versickerung sind die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes. Durch die Wassergesetze erfahrt das Grundwasser einen
umfassenden Schutz. Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser soll danach grundsatzlich
versickert werden, soweit dies schadlos erfolgen kann. Alle Einwirkungen durch den
Menschen sind so auszurichten, dass eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist. Durch den Gesetzgeber geférdert und seit der letzten Novelle des
Wassergesetzes fur Baden-Wiurttemberg deshalb erlaubnisfrei ist die Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser, z.B. von privaten, nicht zu gewerblichen
Zwecken genutzten Dach- und Hofflachen, wenn die Spielregeln der Verordnung des
Ministeriums  fir Umwelt und Verkehr U(Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser eingehalten werden. Die Versickerung von unschéadlichem
Niederschlagswasser kann das Grundwasser anreichern und entlastet die kommunale
Klaranlage. Die Versickerung ist somit auch ein Beitrag zur Kosten- und Gebuhrensenkung
im Abwasserbereich.

Die Begriindung der Flachdacher tragen zu einer Reduzierung von Abflussspitzen von
Regenwasser bei. Zudem haben begriinte Flachdacher positive Wirkungen fir das
Kleinklima.

8.1.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (89 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden mit einem Gehrecht fir die
Allgemeinheit, einem Fahrrecht fur Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit und einem
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt. Diese Bereiche sind jederzeit zuganglich zu halten. Auf den
mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Baumpflanzungen und Uberbauungen
ausgeschlossen. Ausnahme von einer Uberbauung bildet das Leitungsrecht zwischen
FeuerbachstraRe und Kirschgartenstral3e.

Begrindung

Das Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit soll 6ffentlich nutzbare Ful3wegeverbindungen
und die fuBlaufige Durchléssigkeit des Gebietes ermdglichen.

Das Fahrrecht fur Radfahrer sichert eine bisher genutzte Radfahrverbindung zwischen
Kirschgartenstrafl3e und Feuerbachstrafl3e und somit eine kurze Wegeverbindung.

Das Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit soll die ErschlieBung der Grundstiicke sichern
und das Verkehrsaufkommen weitraumig auf den Straf3en verteilen und somit reduzieren.

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen sichern die unterhalb der Oberflache liegenden
leitungsgebundenen Medien, die fur die ErschlieBung des Gebietes notwendig sind.

Begrundung
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8.1.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Schallschutzkonzept

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen umfassen zum einen
textliche Festsetzungen, zum anderen Festsetzungen innerhalb gemar Planeinschrieb.
Die Textfestsetzungen lauten:

Aktive SchallschutzmalBnahme

Auf der in der Planzeichnung mit M1.1 festgesetzten Flache zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 3,5 m Uber Oberkante
Radweg zu errichten. Hinsichtlich der Schallddmmung gelten die Anforderungen der
»Zusatzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung von
Larmschutzwénden an StralRen” (ZTV Lsw 06).

Auf der in der Planzeichnung mit M1.2 festgesetzten Flache zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ist ein Larmschutzwall zu errichten. Dabei muss entlang der in der
Planzeichnung dargestellten Linie die Mindesth6he von 4 m tber Oberkante Radweg und
eine Mindestkronenbreite von im Wesentlichen 3,5 m eingehalten werden.

Larmpegelbereiche (Passive Schallschutzmalinahmen)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind die AuRenbauteile mindestens entsprechend den Anforderungen der in der
Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-
Verlag, Berlin) auszubilden, siehe auch nachfolgende Tabelle. Die erforderlichen
Schallddmmmalie sind in Abh&ngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgréf3e im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle: Larmpegelbereiche und erforderliche  GesamtschallddmmmafRe der
AulRenbauteile nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise”
vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin)

Larmpegel | Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal der jeweiligen AuRRenbauteile
- (erf. R'w,res in dB)
bereich
Bettenrdume in | Aufenthaltsraume von | Blirordume und
Krankenanstalten und | Wohnungen, Ahnliches
Sanatorien Ubernachtungsraume
in
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
[] [dB] [dB] [dB]
LPB | 35 30 -
LPB Il 35 30 30
LPB Il 40 35 30
LPB IV 45 40 35
LPB V 50 45 40
LPB VI * 50 45
LPB VIl * * 50
* Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 47/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an
die Schallddmmung der AufRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109 reduziert werden.

Schallgedammte Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind in zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen nach
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom November
1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) fensterunabhéngige, schallgedammte Luftungen
oder gleichwertige Malnahmen bautechnischer Art einzubauen. Insofern an Fassaden
Larmpegelbereiche unterhalb des Larmpegelbereichs Il vorliegen bzw. keine
Larmpegelbereiche festgesetzt worden sind, kann auf den Einbau einer
fensterunabhéngigen, schallgeddmmten Liftungen oder gleichwertiger MaRnahmen
bautechnischer Art verzichtet werden.

AulRenwohnbereiche

An den der RoOmerstrale zugewandten, néchstgelegenen Fassaden sind bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) AuRenwohnbereiche, wie z.B. Balkone, Terrassen und
Wohngarten nicht zulassig.

Grundrissorientierung

Bei dem Neubau von Geb&uden innerhalb der mit M2 bezeichneten Flachen ist bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) eine Grundrissorientierung vorzunehmen. An den der
RomerstralBe zugewandten Fassaden sind Offenbare Fenster von schutzwirdigen
Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise" vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) unzulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,

e wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. hinterliftete
Glasfassaden, verglaste Laubengénge oder vergleichbare Schallschutzmal3inahmen
sichergestellt wird, dass im bellfteten Zustand vor den Fenstern von
AufenthaltsrAumen eine Reduzierung des Beurteilungspegels auf 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A) in der Nacht vor dem gedéffneten Fenster erreicht wird oder

o wenn die Wohnungen so gestaltet werden, dass die Aufenthaltsraume abgewandt
von der Romerstrale her beluftet werden kdnnen und die Fenster in Richtung der
RomerstralRe nur der Belichtung dienen oder

e wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass
vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms
am Tag einen Wert von 60 dB(A) und, soweit in der Nacht eine besondere
Schutzwirdigkeit gegeben ist, in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht
uberschreitet.

Bei dem Neubau von Gebauden innerhalb der mit M3 und M4 bezeichneten Flachen ist bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
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.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) eine Grundrissorientierung vorzunehmen. An West- und
Nordfassade sind oOffenbare Fenster von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen mit
Schlafnutzung unzulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,

e wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. hinterliftete
Glasfassaden, verglaste Laubengange oder vergleichbare SchallschutzmalZnahmen
sichergestellt wird, dass im belifteten Zustand vor den Fenstern von Schlafradumen
eine Reduzierung des Beurteilungspegels auf 50 dB(A) in der Nacht vor dem
geoffneten Fenster erreicht wird oder

e wenn die Wohnungen so gestaltet werden, dass die Aufenthaltsraume mit
Schlafnutzung abgewandt von diesen Fassaden beliftet werden kdnnen und die
Fenster an der West- und Nordfassade nur der Belichtung dienen oder

e wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass
vor den Fenstern von Schlafriumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der
Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

Begrindung

Die MalRnahmen sind erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.
Die Wahl der MalRRnahmen erfolgt unter den stadtebaulichen Gegebenheiten der
innerstadtischen Nachnutzung ehemals militérisch genutzter Flachen zu nunmehr zivilen
Zwecken. Weitergehende Mallnahmen entlang der ROmerstrale wie Larmschutzwande
widersprechen dem angestrebten Charakter einer lebendigen StadtstralRe. Es wirde zu einer
noch starkeren Trennung der angrenzenden Siedlungsbereiche 6stlich und westlich der
RomerstralBe kommen, die gerade mit der Planung reduziert werden soll. Zudem ist der
Straenquerschnitt nicht in allen Abschnitten breit genug, um allen Verkehrsteilnehmern
ausreichende Flachen zur Verfiigung stellen zu kénnen. Es kénnen auch nicht alle Geb&ude
geschitzt werden, da an den anzubindenden StraRen ,Schalllécher” entstehen wirden.
Auch eine hohere und langere Schallschutzwand entlang der Bahnlinie wird stadtebaulich als
nicht vertraglich angesehen. Die gefundene Lésung mit der aufwéndigen
Larmschutzlandschaft reduziert die den Radweg begleitende Larmschutzwand auf ein
notwendiges Mal3.

8.1.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fur die Erhaltung und fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Textfestsetzungen lauten:

Erhaltung von Baumen

Die bestehenden wertvollen BAume sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die Baume sind
bei Bauarbeiten zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig
durch hochstammige Baume aus der Pflanzliste zu ersetzen. Ist eine Erhaltung nicht
maoglich, missen neue Baume im Verhaltnis von 1:1 gepflanzt und dauerhaft unterhalten
werden. Einzuhalten sind die Regelungen zu Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und
zur Behandlung von Wurzelschaden gemaf DIN 18920 und zuséatzliche Hinweise der RAS —
LP 4.

Baumpflanzungen entlang der StralRen

Die durch Planeintrag festgesetzten B&dume sind als Hochstdmme anzupflanzen, dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume sind in folgender Mindestqualitat zu
pflanzen: Alleebaum aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm
Stammumfang in 1 Meter Hohe. Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 49/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

sind pro Baumstandort mind. 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat gemald FLL
(Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie 2010, mit
Wurzellockstoff, Tiefenbelliftung und Baumbewasserung bereitzustellen. Die Substratmenge
kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist, dass im direkten Anschlussbereich des
Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von mindestens 16 m3 mit Boden, der fir
vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist.

Die festgesetzten anzupflanzenden Baume sind mit folgender Pflanzqualitat anzupflanzen:
Stammumfang: Laubbdume 20 — 25 cm in einem Meter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen

Art: siehe Tabelle Pflanzliste

Abweichungen vom festgesetzten Standort sind bis maximal 5 m in Langsrichtung der
erschlieRenden Stral3e zulassig.

Baumpflanzungen auf den privaten Grunflachen (Innenhéfe)

Hochstamm aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm

Stammumfang in 1 Meter Hohe. Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume

sind pro Baumstandort mind. 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat gemafll FLL

(Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie 2010, mit

Wurzellockstoff, Tiefenbellftung und Baumbewasserung bereitzustellen. Die Substratmenge

kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist, dass im direkten Anschlussbereich des

Baumaquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von mindestens 16 m3 mit Boden, der flr

vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist.

Auf den privaten Flachen sind in den jeweiligen Teilgebieten Baume zusétzlich zu den zum

Erhalt festgesetzten Baumen mit folgender Pflanzqualitat anzupflanzen:

Stammumfang: Laubbdume 20 — 25 cm in einem Meter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen
Obstbdume 10 — 12 cm in einem Meter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen

Art: siehe Tabelle Pflanzliste

Teilgebiet Anzahl

MK'1

WA 1.1 Nord

WA 1.1 Sud

WA 1.2 Nord

WA 1.2 Sud

WA 1.3

WA 2.1 Mitte

WA 2.1 Sud

WA 2.2 Nord

WA 2.2 Sud

ARhORAWOOO N MOV

WA 3.1

Auf der Stellplatzflache der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -Schule-
festgesetzten Flache sind mindestens 30 B&aume mit folgender Pflanzqualitéat anzupflanzen:
Stammumfang: Laubbdume 20 — 25 cm in einem Meter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen.

Tabelle Pflanzliste: (nicht abschlieRend)

Pflanzliste 1 A: Baume 1. Ordnung
Artenauswabhl, z.B.:

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer plat. ,Autumn Blaze" Spitzahorn ,A. B.“
Acer plat. ,Cleveland” Spitzahorn ,Cleveland”
Acer plat. ,Columnare” Saulen-Ahorn
Aesculus x carnea Purpur-Kastanie

Celtis australis Zirgelbaum
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Fagus sylvatica

Fagus sylvatica

Ginko biloba

Ginkgo biloba ,Fastigiata“
Gleditsia triacanthos inermis
Gleditsia triacanthos “Skyline”
Juglans regia

Platanus x acerifolia
Prunus avium

Prunus avium ,Plena“
Quercus cerris

Quercus robur

Quercus frainetto
Quercus petraea

Quercus robur ,Fastigiata“
Pinus sylvestris

Sophora japonica

Tilia cordata

Tilia cord. ,Greenspire*”
Tilia cord. ,Rancho*

Tilia tom. ,Brabant”

Tilia X europaea

Tilia platyphyllos

Ulmus (resistente Sorten)

Pflanzliste 1 B: Baume 2. Ordnung

Artenauswabhl, z.B.:
Acer campestre
Acer ginnala
Amelanchier arboera ,Robin Hill*
Alnus spaethii
Carpinus betulus
Carpinus bet. ,Frans Fontaine"
Crataegus monogyna
Fraxinus ornus
Koelreuteria paniculata
Liguidambar styraciflua
Malus profusion ,Rudolph”
Morus alba
Morus nigra
Ostrya carpinifolia
Pyrus spec.
Prunus sargentii
Prunus serrulata 'Kanzan'
Prunus spec.
Prunus padus 'Schloss Tiefurt'
Taxus baccata
Ulmus 'Columella’
Ulmus hollandica 'Pioneer'
Ulmus carpinifolia

Pflanzliste 1 C: Heister und Straucher

Artenauswabhl, z.B.:
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Rotbuche

Rot-Buche

Féacherblattbaum (nur ménnl.)
Facherblattbaum (schmalkronig, nur mannl.)
Lederhilsenbaum
Lederhilsenbaum “Skyline”
Walnuss

Platane

Vogel-Kirsche

Vogel-Kirsche (gefillte Blite)
Zerr-Eiche

Stiel-Eiche

Ungarische Eiche
Trauben-Eiche

Saulen-Eiche

Gewohnliche Kiefer
Schnurbaum

Winter-Linde

Stadt-Linde

Kleinkronige Winter-Linde
Silber-Linde ,Brabant*
Hollandische Linde
Sommer-Linde

Ulme (resistente Sorten)

Feld-Ahorn

Feuer-Ahorn

Felsenbirne

Purpur-Erle

Hainbuche
Saulen-Hainbuche ,Frans Fontaine“
Eingriffliger Weil3dorn
Blumen-Esche
Blasenbaum
Amberbaum

Zierapfel

weilRe Maulbeere
schwarze Maulbeere
Hopfenbuche

Birne in Arten und Sorten
Scharlach-Kirsche
Nelken-Kirsche

Kirschen, Mandeln in Arten und Sorten
Traubenkirsch

Eibe

Stadtulme

Stadtulme

Feld-Ulme

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel
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Crataegus monogyna

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Rosa canina
Rosa glauca
Rosa multiflora
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Eingriffliger WeiRdorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Steinweichsel
Hundsrose

Hechtrose
Blischelrose
Weinrose

Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Pflanzliste 1 D: Kletterpflanzen (ohne Rankhilfe)

Artenauswabhl, z.B.:
Campsis radicans

Hydrangea petiolaris
Parthenocissus tricuspidata

tr. ,Veitchii®

Parthenocissus quinquefolia

tr. ,Engelmannii*

Trompetenblume
Kletterhortensie

Wilder Wein

Wilder Wein

Pflanzliste 1 E: Kletterpflanzen (mit Rankhilfe)

Artenauswahl, z.B.:
Actinidia arguta

Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus

Clematis spec.
Lonicera spec.

Parthenoicissus quinquefolia

Polygonum aubertii
Vitis spec.
Wisteria sinensis

Pflanzqualitaten:
Baume 1. Ordnung:

Baume 2. Ordnung:
Straucher:

Begrindung

Strahlengriffel

Pfeifenwinde

Baumwdurger

Waldrebe in Arten und Sorten
Geil3blatt in Arten und Sorten
Wilder Wein / Jungfernrebe
Knéterich

Weinrebe in Arten und Sorten
Blauregen

Hochstamm, Stammumfang: 20 - 25cm

Bei Neupflanzungen gemaf Planzeichnung
-,MTV-Nord" sonst 18-20cm

Hochstamm, Stammumfang: 14 - 16cm
Hohe beim Pflanzen: 60 - 100cm

Die zwischen den Gebauden vorhandenen Grinflachen und der vorhandene Baumbestand
pragen das Siedlungsbild und sollen erhalten bleiben. Sofern das nicht mdglich ist missen
die Baume gleichwertig ersetzt werden. Durch Neuanpflanzungen entlang der Straf3en und
den Innenhdfen sollen die Flachen gestaltet werden.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine mdglichst rasche Funktionserfillung.

Begrundung
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8.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Chapel
Im Sudwesten des Plangebietes liegt die Chapel. Sie ist als Sache ein Kulturdenkmal nach §

2 DschG Baden-Wirttemberg. Die Chapel wurde aufgrund ihrer Sonderrolle als friheste,
groRte und ranghochste Kirche im Headquarter der US-Armee ausgewdhlt. An ihrer
Erhaltung besteht aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Grinden ein
offentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehért sein Zubehér, soweit es mit der
Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet.

Romische FernstralRe

Im Plangebiet liegt die romische Fernstral3e, die als eingetragenes Kulturdenkmal 1,
Sudstadt nach § 2 DschG Baden-Wirttemberg unter Schutz steht. Samtlich in den Boden
eingreifende MaflRnahmen dirfen nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde
durchgefiihrt werden.

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Referat 25 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der
Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung der Frist mit dem Referat 25
vereinbart wird.

Begrindung )
Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird auf die im Plangebiet liegenden Denkmale der
Chapel und der romischen Fernstraf3e hingewiesen.

8.3. Hinweise

Auf dem Bebauungsplan sind folgende Hinweise vermerkt:

8.3.1. Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Uber die Aufgaben des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist es Aufgabe der
Grundstuckseigentimer, die Suche und die Bergung von Kampfmitteln selbst zu
veranlassen.

Begrindung

Der Hinweis wird zur Klarstellung hinsichtlich der Zustandigkeiten zur Suche und Bergung
von Kampfmitteln aufgenommen.

8.3.2. Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone 1lIB des Wasserwerks Rheinau. Auf
die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

Begrindung

Der Hinweis wird im Interesse der offentlichen Wasserversorgung mit Bezug auf die
Schutzvorschriften der Verordnung aufgenommen.

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 53/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

8.3.3. Energie

In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Starkung
der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, welches am 30.07.2011 in
Kraft getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 20.05.2010
beschlossenen Energiekonzeption 2010 wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten:

Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme.

Die Stadt Heidelberg (Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) stellt eine
kostenlose Energieberatung zur Verfugung.

Fur eine zivile Nachnutzung sind je nach vorgesehener Nutzungsdauer entsprechende
Sanierungskonzepte im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu konzipieren und das Amt
fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie einzubeziehen.

Begrindung
Die Hinweise dienen der klimagerechten Entwicklung des Gebietes.

8.3.4. Artenschutz

An den Gebauden und Baumen sind vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders geschitzter Arten zu erhalten und bei Sanierungen fachgerecht zu ersetzen.

An dem vorhandenen Baumbestand sollten Nistkasten fiir Hohlen- und Halbhdhlenbriter
angebracht werden. In die Mauern von Neubauten sollte der Einbau von Niststeinen flr
Hohlen- und Halbhdhlenbriter vorgesehen werden.

Um ein ausreichendes Quartierangebot wahrend und nach Umsetzung des geplanten
Vorhabens im Gebiet sicherzustellen, sind im verbleibenden Baumbestand im Gebiet ,WA
1.1* und WA 1.2° kinstliche Quartiere, v.a. Hohlraumquartiere (Kleinhdhlen) far
Flederméuse, zu installieren.

Als Ersatz fur die Verluste von Quartiermdglichkeiten sind 10 Kleinhéhlen und 1
GroRBraumUberwinterungshohle im zu erhaltenden Baumbestand anzubringen. Der
Aufhangort soll in 3 - 4 m Hohe Richtung Siiden oder Osten liegen. Die Hohlen missen frei
anfliegbar sein. Die Kleinhdhlen sind in Gruppen aufzuhangen.

Es wird empfohlen, eine 6kologische Baubegleitung einzurichten.

Begrindung
Die Hinweise dienen dem Artenschutz in diesem Gebiet.

8.3.5. Wohnungspolitisches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Leitlinien des wohnungspolitischen
Konzeptes (Bestandteil des Masterplans Konversion Sudstadt) umzusetzen.

Begrindung

Der Entwurf fur das Mark Twain Village soll der differenzierten Wohnungsnachfrage und dem
Bedarf an preiswertem Wohnraum in Heidelberg gerecht werden. Mit dem Ziel einer sozialen
Vielfalt werden verschiedene Marktsegmente im Wohnen innerhalb des Quartiers und
innerhalb der einzelnen Baufelder gemischt. Die Leitlinien des wohnungspolitischen
Konzepts (Bestandteil des Masterplans Konversion Suidstadt) werden umgesetzt.

Begrundung
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8.3.6. Bestehende Bebauungspléane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende StralR3en- und Baufluchtenplan
im Gelande zu beiden Seiten der aul3eren Romerstral3e (05.03.00) vom 26.01.1950 im
raumlichen Geltungsbereich au3er Kraft.

Begrindung
Der Hinweis dient der Klarstellung, dass der Stralen- und Baufluchtenplan nicht mehr gilt.

8.3.7 Bestehende Zaunanlagen

Die an den StralRen bestehenden Zaunanlagen mit Sockel und Pfeiler sollen mit der
Bebauung der Flachen flachendeckend entfernt werden.

Begriindung

Die Zaunanlagen wurden von den Amerikanern zu Schutzzwecken errichtet. Mit Aufgabe der
militarischen Nutzung entféllt diese Funktion und mit Entwicklung der Flachen sind die Z&une
ganzlich zu entfernen und die Flachen somit wieder zuganglich zu machen.

8.3.8 Larmschutz

Die Bebauung westlich der Rémerstralde ist herzustellen.

Begriindung

Die Bebauung an der Romerstral3e stellt den Larmschutz fiir die dahinterliegende Bebauung
dar. Sofern die Bebauung an der Romerstral3e nicht hergestellt werden sollte, muss eine
neue Larmschutzbetrachtung durchgefuhrt werden.

8.3.9 Glascontainer

Im Planungsgebiet sind 2-3 Unterflurcontainer fur die Entsorgung von Glas vorzusehen.
Begriindung

Zur Entsorgung des Gebiets ist die entsprechende Anzahl an Glascontainern vorzusehen.
Aus gestalterischen Griinden sind Unterflurcontainer zu verwenden.

8.4.  Ortliche Bauvorschriften (874 LBO Baden-Wirttemberg)
8.4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Erméchtigungsgrundlage: 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)

Grundsatzlich sind Staffelgeschosse ausgeschlossen. Ausnahme bildet die
Wohnbebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA2 an der
Kirschgartenstral3e. Diese sind rhythmisch verspringend herzustellen.

Als Dachform ist bei Neubauten ausschlieBlich das Flachdach mit einer Neigung von
maximal 5 ° zu den Innenhéfen zuldssig. Ausnahmen bilden die Bestandsgebaude, die
kénnen mit geneigten Dachern, in Anlehnung an den Bestand, neu gebaut werden. Die
Flachdécher sind zu begrinen. Begrinte Dachgarten sind zulassig, sofern die
Regenwasserriickhaltung gesichert ist.

Begrundung



"Mark-Twain-Village" in Heidelberg-Sudstadt 55/59
Begrundung (Entwurf) in der Fassung vom

In den Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 entlang der Zengerstrae sind anstelle der
Satteldacher auch Flachdacher auf den Bestandsgebauden zulassig.

Technische Dachaufbauten mussen sich aus der Geb&udekubatur entwickeln und sind
gestalterisch zu integrieren. Die Tiefgaragenbe- und Entliftungen sind in die
Gebaudekubatur oder in die Freiraumgestaltung zu integrieren.

Hauptgebdude sind in der Materialitdit und Farbigkeit der Fassaden aufeinander
abzustimmen. Das Gestaltungskonzept ist vorzulegen.

Zulassige Materialien fir die Fassung von Terrassen und Balkone sind:
- Glas

- pulverbeschichteter oder lackierter Stahl

- Cortenstahl

- Holz

Die Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind in die Gebaude zu integrieren.

In den Satteldéchern sind einreihige Dachflachenfenster und Flachdachgauben bis zu einer
Breite von maximal 5 m zulassig (Bereich Dachgeschoss). In zweiter Reihe dartber
(Spitzboden) sind ausschliel3lich Dachflachenfenster bis zu einer Breite von maximal 5 m
zulassig. Form und Materialitat ist an das bestehende Dach anzupassen.

Nebenanlagen wie Miullsammelplatze, Fahrradabstellanlagen, Geratehauser sind im
Plangebiet einheitlich zu gestalten. Das Gestaltungskonzept ist vorzulegen.

Begrindung

Mit den ortlichen Bauvorschriften werden fir die Dacher von Neubauten und
Bestandsgebauden einheitliche Regelungen getroffen. Neubauten und Bestandsgebaude
werden als solche klar erkennbar sein. Im Ubergang zur Kirschgartenstrae sind nur hier
Staffelgeschosse zulassig, da hier im Zusammenhang mit der Anzahl der Vollgeschosse ein
flieBRender Ubergang zwischen der o6stlich der KirschgartenstraBe liegenden
Bestandsbebauung zu der Neubebauung 6stlich der Rémerstral3e hergestellt wird.

Die aufeinander abgestimmte Wahl von Materialitdt von Fassaden und der Fassung von
Balkonen und Terrassen sowie zu Farben von Gebauden untereinander gewdhrleistet, dass
hier ein stadtebauliches Gesamtbild der Gebaude entsteht.

8.4.2 Anforderungen an Werbeanlagen

Allgemeine Anforderungen

Werbeanlagen sind nur als Eigenwerbung im Zusammenhang mit der angebotenen Ware
oder Leistung an der Stétte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen und Automaten sind mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie
das StraRen- und Ortsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht
beeintrachtigen.

Pro Betrieb nur eine Werbeanlage zulassig.

Werbung hat sich der Fassadengliederung unterzuordnen, es ist ein Bezug zu der
vorhandenen Fassadengliederung herzustellen.

Unzulassig sind grundsatzlich bewegte Werbung, Werbungen mit wechselndem oder
grellfarbenem Licht, vertikale Schriftziige auf der Fassade und Werbung Uber groRRe
Bereiche der Giebelflachen, Werbung an Einfriedungen und Werbung mit grellen
Signalfarben.

Begrundung
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Unzuldssig ist das Bekleben von Fassaden, Fenstern, Schaufenstern, Stiitzen, Mauern und
sonstigen, nicht fir Werbung und Information vorgesehenen Flachen mit Plakaten und
Anschlagen.

Werbeanlagen an Gebauden parallel zur Fassade, Lage und GréRRe

Werbeanlagen sind parallel zur Fassade und nur im Erdgeschoss und innerhalb der
Bristungszone des 1. Obergeschosses zulassig. Der Abstand zwischen Oberkante
Werbeanlage und Bristung des 1. OG muss mindestens 30 cm betragen.

Befindet sich die Stéatte der Leistung nicht im Erdgeschoss, oder befinden sich mehrere
Leistungsstatten im Gebaude, so sind Werbeanlagen auf einer Sammelanlage
zusammenzufassen. Diese ist vertikal im Eingangsbereich des Erdgeschosses anzubringen,
eine horizontale Anordnung ist nicht zulassig. Die Sammelanlage ist direkt am Gebaude
anzubringen. Die Hohe einer Sammelanlage ab Geldndeoberflaiche darf maximal 2 Metern
betragen.

Oberhalb der Traufkante oder Gebaudeoberkante sowie auf der Dachflache von Geb&uden
sind Werbeanlagen grundsatzlich unzuldssig. Dies gilt ebenso fur die Giebelseite.

Die maximale zulassige Hohe der Werbeanlage betragt mit Ausnahme von Sammelanlagen
60 cm.

Werbeanlagen an Geb&uden rechtwinklig zur Fassade

Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden Stechschildern mit
integrierten Logos oder Schriftziigen sowie eigenstdndigen Schriftziigen (Buchstaben)
zuldssig. Werbefahnen sind unzulassig.
Stechschilder und Schriftziige kénnen rechtwinklig zur Fassade innerhalb der Brustungszone
des 1. Obergeschosses angebracht werden.
Die maximale Grol3e von Stechschildern und Schriftziigen rechtwinklig zur Fassade betragt

e Auskragung max. 80 cm senkrecht zur Fassade,

e HOohe max. 60 cm

e Konstruktionsbreite max. 20 cm

Freistehende Werbeanlagen

Pylone und Stelen sind unzulassig.

Fahnen auf dem Grundstiick sind nur im Einzelfall und nur in Abstimmung mit der Stadt
ausnahmsweise zulassig, wenn von der Einrichtung eine besondere Bedeutung ausgeht.
Ihre Genehmigung ist von Standort, Menge und H6he abhéangig. Edelstahlmasten werden
von vornherein ausgeschlossen. Es besteht kein Anspruch auf eine Genehmigung.

Grof3flachige Werbung

Werbung im Euroformat (3,80 m x 2,70 m) oder grol3er, in Form von Mega-Boards,
bedruckten Textilien oder Kunststofffolien ist weder an Gebduden noch auf den unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke zulassig.

Begrundung:
Die Festsetzungen sind notwendig, um den gestalterischen und funktionalen Anspriichen,

die sich aus den stadtebaulichen Zielsetzungen fir die positive Gestaltung des Ortshildes
ergeben, gerecht zu werden.
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8.4.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht uiberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der zuldssigen Uberschreitungen durch
Terrassen sowie der ErschlieBungsflaichen als Griunflachen herzustellen, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen unterbauten
Flachen.

Die Einfriedung von den Verkehrsflachen zugewandten Flachen bzw. Vorgarten ist nicht
zulassig.

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung
Einfriedungen missen sich dem Charakter des Geb&udes und seiner Umgebung anpassen
und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Einfriedungen dirfen nicht als geschlossene Wéande ausgebildet werden.

Hbhe von Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedung darf maximal 1,20 Meter betragen.

Materialien von Einfriedungen

Zulassig sind

- Sockel und Séaulen aus rétlichem Sandstein

- Beton mit Sandsteinverblendungen

- Beton verputzt

- Fullungen aus pulverbeschichtetem oder lackiertem Stahl
- Cortenstahl

- Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen

Unzulassig sind

- Sockel aus Sichtbeton und Bruchstein

- Séulen aus Sichtbeton, Bruchstein und geflieste Elemente

- Pfosten aus verzinktem Material, Stahl und Edelstahl

- Fullungen aus Maschendraht, Schilfmatten, Flechtwerk, Brettern, Kunststoff, Metallplatten,
Edelstahlgewebe, Edelstahlstabe, Edelstahlseile sowie verzinkte Gewebe und -stdbe

Begrindung:

Die gartnerisch angelegten Flachen tragen zum Ausgleich der Versiegelung durch die
Bebauung, zur Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstick und zu einer
Verbesserung des Kleinklimas bei und kénnen von den Bewohnern zu Aufenthaltszwecken
genutzt werden.

Die Festsetzungen sind notwendig, um den gestalterischen und funktionalen Anspriichen,
die sich aus den stadtebaulichen Zielsetzungen fir die positive Gestaltung des Ortshildes
ergeben, gerecht zu werden.

9. Verfahren

9.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksbeirat Weststadt / Stdstadt wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses am
20.02.2013 beteiligt.

Am 14.03.2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sidstadt — Mark-

Twain-Village* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2013 im ,Stadtblatt*
ortsublich bekannt gemacht.
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9.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

9.2.1 AuRerungen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Absatz 1
Baugesetzbuch (BauGB) wurde am 15.07.2015 im ,stadtblatt” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB
wurde am 15.07.2015 im Heidelberger Stadtblatt ortstiblich bekannt gemacht. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen eines Stadteilgesprachs am 28.07.2015 im
Englischen Institut, Heidelberg, durchgefuhrt. Dartiber hinaus wurden die Planunterlagen
vom 23.07.2015 bis einschlief3lich 28.08.2015 im Internet und im Technischen Birgeramt zur
Einsichtnahme veroffentlicht.

Das Protokoll zur Birgeranhdrung und die Auswertung der Stellungnahmen sind sind als
Anlagen beigeflugt.

9.2.2 AuRerungen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 21.07.2015 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Die vorgebrachten
Hinweise sind als Anlage beigeflgt.

10 Durchfihrung und Kosten
10.1 Grundbesitzverhéltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Stral3en- und Baufluchtenplans im Gelande zu beiden
Seiten der &uBeren RoOmerstrae* (05.03.00) vom 26.01.1950, der durch den
Bebauungsplan geandert und ersetzt wird. Die aus diesem StralRen- und Baufluchtenplan
abgeleiteten Rechte werden fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit
Rechtskraft aufgehoben.

10.2 Kosten

Die bisherigen, fir Gutachten aufgewendeten Kosten betragen ca. 220.000 €. In dieser
Summe sind die Planungskosten von Teleinternetcafe, das Larmgutachten, der
Umweltbericht, das Fledermausgutachten, das bio-6kologische Gutachten und der
geotechnische Bericht enthalten. Es wurden nicht die Kosten bericksichtigt, die bereits im
Rahmen des Masterplans und den Vorbereitenden Untersuchungen entstanden sind.

11. Verzeichnis der Gutachten

WSW & Partner, Schalltechnisches Gutachten, 05.11.2015

Dipl.-Biol. Brigitte Heinz, Fledermausgutachten, August 2014

bioplan, Bio-6kologisches Gutachten, 15. September 2014

IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH, Geotechnischer Bericht, 27. Mai 2014
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e Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village Bestandserfassung 9. Juli / 29. August
2013

e Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village Bestandserfassung, ergadnzender
Baumbestand MTV Ost; Juli 2014

e Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village, Bestandserfassung
Schadstoffsanierung und StraRensanierung, Oktober 2013

¢ Weitergehende Baumuntersuchung in Heidelberg Mark-Twain-Village
Bestandserfassung, EILING Ingenieure GmbH, 26.05.2014

e Konversionsflachen in Heidelberg Mark-Twain-Village West / Campbell Barracks,
Bestandserfassung, EILING Ingenieure GmbH, 28.05.2014

e L.A.U.B.; Umweltbericht und Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB
vom 09.11.2015

Begrundung





