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Begriundung zum Bebauungsplan

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtwerkegelandes im Pfaffengrund nérdlich der Eppelheimer Straf3e
hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 02.07.2009 die Aufstellung eines Be-
bauungsplans beschlossen. Einbezogen in den Plangeltungsbereich war zu diesem
Zeitpunkt auch das Grundstiick des vorhandenen SB-Warenhauses Kaufland, weil die
zulassige Einzelhandelsnutzung auf das bisher vorhandene MalR3 begrenzt und Erwei-
terungen ausgeschlossen werden sollten.

Das Stadtwerkegeldnde bietet im Hinblick auf seine Lage und die verfiigbaren Flachen
ausreichend Potenzial fir Ansiedlungen und notwendige Betriebsverlagerungen aus
anderen Teilen des Stadtgebiets. Zur Umsetzung der Rahmenplanung fiir die Bahn-
stadt war die Verlagerung des Gartenfachmarktes Dehner unerlasslich. Nach der Un-
tersuchung mehrerer Alternativen ergab sich das Stadtwerkegelande im Pfaffengrund
als einziger Standort fur die Verlagerung, die bis Marz 2011 abgeschlossen sein sollte.

Nachdem nach Abschluss der dffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
vom 17.06.2010 bis 16.07.2010 der Gartenfachmarkt Dehner auf das Stadtwerkege-
lande nordlich der Eppelheimer Stral3e (Ostlich des SB-Warenhauses Kaufland) verla-
gert worden war, wurde das stadtebauliche Konzept fur die Neuordnung des Stadtwer-
kegelandes grundsétzlich auf den Prifstand gestellt.

Die Stadtwerke erstellten eigene Konzepte mit dem Ziel, ihre betriebsnotwendigen Fla-
chen neu zu ordnen und setzten sich zum Ziel, das Firmengelande durch erhebliche
Investitionen in den Bau eines Holz-Heizkraftwerkes, eines Gaskraftwerkes und eines
Warmespeichers zu einem Energiepark umzuwandeln. Die Kernzielsetzungen der
Stadtwerke lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Die Stadtwerke mdchten innerhalb der betriebsnotwendigen Grundstiicke ihre
Investitionsmaflinahmen umsetzen, welche zur strategischen Weiterentwick-
lung des Unternehmens notwendig sind.

» Insbesondere die Umsetzung der Energiekonzeption und die Erreichung der
gemeinsamen Klimaschutzziele der Stadt und der Stadtwerke bis 2017 ste-
hen hier im Vordergrund.

» Die Umsetzung neuer Kraftwerksprojekte und der Neubau eines Warmespei-
chers sind dabei die wichtigsten Eckpunkte.

» Eine stadtebauliche Integration dieser Bauwerke auf einem qualitativ hohen
Niveau ist dabei gewollt und erwiinscht.

» Alle Malinahmen zusammen sollen fir die Burgerinnen und Birger das Ge-
l&ande als ,Energiepark” sichtbar und erlebbar machen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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» Die Stadtwerke streben eine schnelle, kostengtinstige und marktorientierte
.IN-Wert-Setzung" ihrer nicht betriebsnotwendigen Grundstiicke an.

* Um eine kostengiinstige ErschlieBung der Grundstiicke zu realisieren, wird
ein ErschlielBungskonzept gewéhlt, welches vor allem auf die Nutzung beste-
hender ErschlieBungsstral3en setzt.

Da bei einer Intensivierung der Nutzung eine Zunahme des Verkehrsaufkommens zu
erwarten ist, war es erforderlich, parallel dazu ein Verkehrsgutachten zu beauftragen.

Aus stadtebaulicher Sicht ergeben sich durch die beabsichtigte Investitionstatigkeit auf
dem Stadtwerkegeléande Chancen fir die Aufwertung eines wichtigen stadtischen Be-
reichs.

Die Flache bietet sich auBerdem fur den Ausbau des bestehenden Industrie- und Ge-
werbegebiets Pfaffengrund an. Die im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebau-
ungsplans gelegenen nicht betriebsnotwendigen Flachen sollen aber nicht fir die Neu-
ansiedlung von Industriebetrieben, sondern fur die Ansiedlung von nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben genutzt werden, wegen der Nahe zum Wohngebiet Pfaffen-
grund und zur Bahnstadt.

Inzwischen liegt ein konkretisiertes Planungskonzept zur Herausteilung nicht betriebs-
notwendiger Flachen ndrdlich der Eppelheimer Straf3e vor. Die mit den potentiellen
Gewerbeansiedlungen zu schaffenden notwendigen Stellplatze sollen in einem zentral
gelegenen Parkhaus untergebracht werden. Konkretisiert sind auf3erdem die Planun-
gen fur die Errichtung eines bis zu 55m hohen Wéarmespeichers mit dartiber liegendem
Restaurant im Sidosten des Geléandes.

Das Bebauungsplanverfahren soll deshalb vorerst ausschlieflich fur den sidlichen-
Teilbereich fortgesetzt und zur Satzung gefiihrt werden.

Der urspringlich optional mégliche Neubau des Betriebshofs der Heidelberger Stra-
Ben- und Bergbahn GmbH im Geltungsbereich wird nicht mehr angestrebt.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsétze und —ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5, 6 und 1a Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und
dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pfaffengrund- Stadtwerkege-
lande an der Eppelheimer StralRe” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze
und —ziele relevant:

» die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

und die Bediirfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der
Menschen mit Behinderungen,

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.3

14

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

» die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt,

» die Belange der Baukultur und der Sicherstellung einer angemessenen Ge-
staltung des Ortsbilds.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Pfaffengrund und wird von der Eppel-
heimer Stral3e Uber eine interne BetriebsstralRe aus erschlossen. Der Geltungsbereich
umfasst folgende Grundstiicke:

Flurstiicke Nr. 3426/11, Teilflachen der Flurstiicke 3426, 3426/9, 3426/12 und eine
Teilflache des StralRenflurstiicks 3394. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von
ca. 2,4 ha.

Bestehende Eigentums- und Rechtsverhéltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiuicke befinden sich im Eigentum der Stadt-
werke Heidelberg Energie GmbH und Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, die Stra-
Renverkehrsflache Eppelheimer Straf3e im Eigentum der Stadt Heidelberg.

Fur den Bereich der Eppelheimer Stral3e existiert ein Baufluchtenplan ,Eppelheimer
Stral3e — westlicher Teil“ vom 26.11.1960.

Fir die Eppelheimer StralRe wurde ein Planfeststellungsverfahren unter der Bezeich-
nung ,Mobilitdtsnetz Heidelberg, Teilprojekt Gleisumbau Eppelheimer StralRe zwischen
Kranichweg und Henkel-Teroson-StralRe* durchgefuihrt. Mit dem geplanten Ausbau der
Eppelheimer Stral3e ist ein ErschlieBungsflachenabzug aus dem Stadtwerkegelande
erforderlich. Dieser ErschlieRungsflachenabzug wird im Geltungsbereich des aufzustel-
lenden Bebauungsplans berlcksichtigt. Der existierende Baufluchtenplan vom
26.11.1960 wird im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans durch die
neue Satzung ersetzt.

Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden Wiurttemberg
Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-

passen. Diese werden durch das Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP) und den
Regionalplan (vgl. Gliederungspunkt 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenzliberschreitenden Verdichtungsrau-
mes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Insbesondere sind fir den vorliegenden Bebauungsplan folgende Ziele des LEP rele-
vant:

» Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulticken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen neuen Nutzungen zuzufihren.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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2.2

2.3

* Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrager, eine verstarkte Nutzung regenerativer
Energien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit ho-
hem Wirkungsgrad hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.

Regionalplan

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar, der seit dem 15.12.2014 rechtsverbindlich
ist, stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dar.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbands Heidel-
berg-Mannheim vom 15.07.2006 ist die Flache des Bebauungsplans als "Gewerbliche
Bauflache" und ,Flache fur Versorgungsanlagen* differenziert dargestellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine Anderung des Flachennutzungsplans
gemal 8 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt, um die von der Gemeinde vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Im Jahr 2010 erfolgte die friihzeitige Beteili-
gung zur Anderung des Flachennutzungsplans.

Parallelverfahren zur Umplanung in eine Sonderbaufliche groBflichige
Handelseinrichtung nicht zentrenrelevant und in eine gewerbliche
Baufliche

Urspriingliche Darstellung des
FNP

g Darstellung des FNP nach

S Anderung

Entwurf vom 22.12.2009

Die Darstellung des Flachennutzungsplans nach Anderung (Entwurf vom 22.12.2009)
entsprach den Planinhalten des damaligen Bebauungsplanentwurfs. Da inzwischen die
angestrebte FlAchenaufteilung zwischen Versorgungsflachen und Gewerbeflachen
verandert wurde, ist zu gegebenem Zeitpunkt auch der erneut anzupassende Entwurf
des Flachennutzungsplans auszulegen.

Einordnung in bestehende informelle Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Heidelberg in den n&chsten Jahren maf3gebenden Leitziele auf. Am 2. August
2006 beschloss der Gemeinderat ihn mit einem Kapitel zum demographischen Wandel
fortzuschreiben und die Laufzeit auf 2015 zu verlangern. Fir das vorliegende Pla-
nungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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3.2

3.3

» Bauland sparsam verwenden, Innenentwicklung vor Au3enentwicklung, malf3-
volle Innenentwicklung durch Mobilisierung von Stadtumbaupotentialen,

» umwelt- und stadtvertraglicher Verkehr,

» Verbrauch von Rohstoffen vermindern.
Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans.

Modell rAumlicher Ordnung MRO

Das Modell rAumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP
2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche
Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen Ach-
sen betont werden sollen. So lassen sich Prioritaten in der kiinftigen rdumlichen Ent-
wicklung Heidelbergs erkennen.

Das MRO bildetet die Grundlage fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

» Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte Flachen und unter
Lagewert genutzte Flachen sind kinftig verstarkt zu aktivieren.

Das Plangebiet bildet den westlichen Schlusspunkt des Entwicklungskorridors 2. Ord-
nung. Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher
Ordnung. Das MRO beurteilt die Flachen im Gewerbegebiet im Pfaffengrund als Be-
standsentwicklungspotenzial.

Stadtteilrahmenplan Pfaffengrund

Fur das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen des
Stadtteilrahmenplans relevant:

» Der Gewerbestandort Pfaffengrund ist zu sichern und zukunftsfahig zu gestal-
ten.

» Die klare Funktionstrennung von Wohnen sidlich der Eppelheimer Stral3e
und Arbeiten nordlich von der Eppelheimer Stral3e ist aufrecht zu erhalten.

* Wertvolle Gewerbeflachen aufgrund knapper Flachenressourcen sind zu er-
halten.

» Der Strukturwandel im Industrie- und Gewerbegebiet ist aktiv zu begleiten,
angestrebt wird die Standortsicherung von bestehenden Betrieben und Neu-
ansiedlung von Betrieben.

» Ziel ist die Gestaltung eines stadtebaulich ansprechenden Gebietes durch ei-
ne Zonierung der Nutzung und Einflgung neuer gestalterischer Elemente.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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4.2

4.3

4.4

* Planungsrechtliche Absicherung und Weiterentwicklung des Gewerbe- und
Industriestandortes Pfaffengrund.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadte-
baulich und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren Umstrukturierungen bewah-
ren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung
initiileren.

Im Siedlungsstrukturkonzept gehort das Plangebiet zum Bereich der AuReren Stadt
und ist als Industrie- und Gewerbeflache dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine durch ,Sonderformen” ge-
pragte Bauweise gewerblicher Flachen fur Ver- und Entsorgung und eine Grundfla-
chenzahl von 0,41 — 0,6 vor. Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ 0,6 entspricht
den Vorgaben des Siedlungsstrukturkonzeptes.

Freiflachenstrukturkonzept

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

Das Freiflachenstrukturkonzept zeigt fir das Planungsgebiet folgende Handlungs-
schwerpunkte / Entwicklungspotentiale auf:

» Bericksichtigung von Nachhaltigkeitsprinzipien bei der weiteren Siedlungs-
entwicklung,

* im besonderen Wiedernutzung ehemals genutzter und jetzt brachliegender
Flachen.

Im MalRnahmenkonzept ist das Planungsgebiet, als ein ,grof3flachiges Gewerbegebiet
mit Uberwiegend hohem Versiegelungsgrad aber geringer baulicher Dichte, als ,Sied-
lungsstruktur Bestand/ Planung® ausgewiesen.

Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Bo-
den, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im
Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Um-
weltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle Maf3nah-
men abgeleitet. Fir das Plangebiet sind keine konkreten Ma3hahmen benannt.

Klimagutachten

Die geplante Bebauung des Gelandes mit einem Warmespeicher und die Entwicklung
zu einem Energiepark entspricht einem der Handlungsfelder, die im Klimagutachten
der Stadt Heidelberg festgeschrieben wurden (ifeu, Institut fir Energie- und Umweltfor-
schung Heidelberg GmbH, 2014). Weitere Ziele und Malinahmen aus diesem Gutach-
ten, die den Geltungsbereich und das Schutzgut Klima betreffen, sind: Mobilitat, Ener-
gieeffizienz bei Produkten und Dienstleistungen, Energieeffizientes Bauen und Sanie-
ren. Es ist von einer mittleren Empfindlichkeit des Geldndeklimas gegeniiber der ge-
planten Uberbauung/Flachenversiegelung auszugehen, da die Flache im Geltungsbe-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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4.5

reich eine allgemeine Bedeutung hinsichtlich der Funktionserfiillung als Kaltluftproduk-
tionsflache hat.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschreibung
aus dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fur einen umwelt-, stadt- und sozialvertragli-
chen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei mog-
lichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Im Verkehrsentwicklungsplan sind der Ausbau der Anschlussstelle Rittel und der Bau
einer Verbindungsstral3e vom Rittel zur Eppelheimer Stral3e vorgesehen. Bei Umset-
zung dieser MalRnahmen erhdlt das Plangebiet eine bessere Anbindung an die Bun-
desstralRe B37.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Struktur

Das Planungsgebiet ist Teil eines Kraftwerkgeléandes, auf welchem verschiedene Heiz-
kraftwerke bzw. Kraftwerke, ein Umspannwerk und sonstige Gebaude der Stadtwerke,
die im Zusammenhang mit der Produktion und der Verteilung von Strom und Fernwar-
me stehen, vorhanden sind. Die im Geltungsbereich gelegene Teilflache ist jedoch nur
mindergenutzt bzw. seit dem Abriss der Fundamente des alten Gasspeichers weitge-
hend unbebaut.

Der Standort der Stadtwerke soll langfristig gesichert werden. Die Stadtwerke arbeiten
schon lange am Umbau der Energiesysteme. In ihrer Energiekonzeption 2020 hat sich
das Unternehmen klare Ziele gesetzt und alle MaBhahmen entlang der gesamten
Wertschopfungskette — von der Erzeugung tber Speicherung und Lieferung bis hin zur
effizienten Energienutzung — zusammengeflhrt: Es handelt sich um viele Bausteine fr
die Energiewende in der Region.

Ziele der Energiekonzeption 2020 der Stadtwerke Heidelberg:
» Strom ohne Atomkraft bis 2017

e 20 Prozent weniger CO2 bis 2015
» Eigenproduktion auf 30 bis 40 Prozent bis 2020

erhéhen
» Fernwarme von heute 42 auf 50 Prozent am AN

Warmemarkt steigern \ N Energie-
¢ Hohere Unabhangigkeit und starkere -k konzeption

Wirtschaftlichkeit
» Partner fur die Energiewende vor Ort

Entwicklung des Stadtwerkegelandes zu einem Energiepark

Auf dem Stadtwerkegeléande im Pfaffengrund sollen hocheffiziente Energieanlagen
entstehen. Energie soll dort erzeugt werden, wo sie verbraucht wird. Das entlastet die
Transportnetze und bietet dem Versorgungsbetrieb mehr Unabhangigkeit. Dank des
bestehenden Fernwdrmenetzes kénnen Strom und Warme gemeinsam geplant und
angeboten werden mit dem Ziel der Kraft-Warme-Kopplung: Die Wéarme, die bei der
Stromerzeugung entsteht, wird in das Fernwarmenetz und einen noch zu errichtenden
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Warmespeicher eingespeist. So erreichen die vorhandenen und geplanten Anlagen
sehr hohe Wirkungsgrade.

Das Gelande soll durch bauliche Verdichtung ausgebaut, die Flachen sollen effektiver
genutzt werden. Aufgrund zur Verfliigung stehender nichtbetriebsnotwendiger Flachen
ist ein Ausbau des Gewerbegebiets durch die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe
vorgesehen.

5.2 Grin

Der heutige Zustand des Stadtwerkegel&ndes ist sowohl gepréagt von einem hohen
Mal3 an versiegelter Flache, als auch von einem griinen Gehdlzsaum an den Randern
des Betriebsgeléandes. Auch innerhalb des Gelandes sind stattliche Einzelbaume vor-
handen. Im Zuge der Neugestaltung des Stadtwerkegeldndes zu einem Energiepark
soll ein neu zu entwickelndes Begriinungskonzept das Areal aufwerten.

Die Situation an der Eppelheimer Straf3e soll im Zuge der Planung und baulichen Ent-
wicklung auch durch landschaftsplanerische Malinahmen aufgewertet werden. In An-
lehnung an die vorhandenen Gestaltungsmotive ist die Realisierung einer stral3enbe-
gleitenden Bepflanzung mit grol3kronigen Baumen vorgesehen. Aufgrund der bereits
vorhandenen Platanenreihe entlang der Eppelheimer Stral3e im Bereich der Entwick-
lungsmaflinahme Bahnstadt sollen weitere Platanen in regelmafiigem Abstand ge-
pflanzt werden.

5.3 Verkehr

Das Plangebiet ist heute Uber die Eppelheimer Stral3e sowohl an das StraRennetz als
auch an das Ful3- und Radverkehrsnetz angebunden. Die Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr ist mit den Haltestellen Henkel-Teroson-StraRe und Markt-
strale sichergestellt.

Mit der Entwicklung der Bahnstadt soll das Stral3ennetz ausgebaut werden. Durch die
Verlangerung der Eppelheimer StralRe in Richtung Nordwesten und den damit herge-
stellten Anschluss an den Knotenpunkt Henkel-Teroson-Stral3e / Hans-Bunte-Stral3e
wird aus der Bahnstadt eine direkte Anbindung an die B 37 / BAB 656 realisiert. Die
Hans-Bunte-StrafRe und die Siemensstral3e werden Uber den neuen Knoten Hans-
Bunte-StralRe/ Henkel-Teroson-Stral3e / ,neue” Eppelheimer StralRe besser an das
StralRenverkehrsnetz angebunden sein.

Mit der geplanten StralRenbahnerschlieRung der Bahnstadt Uber die Grine Meile und
die Eppelheimer Stral3e wird auch diese Trasse an Bedeutung gewinnen. Mit den ge-
planten Umbaumaflinahmen an der Eppelheimer StraRe (Hoherlegung der Gleistrasse
in einen eigenen Bahnkdrper, Neuordnung der Haltestellenbereiche, signalgeregelte
Knotenpunkte, Uberfahrten/Wendemdoglichkeiten, Radfahrstreifen) werden sich Ver-
kehrsablaufe (Grundsttickszufahrten zu Betrieben und Einzelhandelsmaérkten, Fiihrung
des Lieferverkehrs) verandern.

Im Rahmen des Bebauungsplanvorentwurfs wurde vom Biro R+T Topp, Huber-Erler,
Hagedorn eine Verkehrsuntersuchung begonnen, zwecks Untersuchung der Auswir-
kungen der Planungen auf den Verkehr. Im Zuge der Uberarbeitung des ersten Be-
bauungsplanentwurfs und des abgeschlossenen Planfeststellungsverfahrens zum
Gleisumbau der Eppelheimer Straf3e wurde die Notwendigkeit der Fortschreibung der
Verkehrsuntersuchung festgestellt. Der Verkehrsuntersuchung wurden die Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplangebiet und weitere aktuell abseh-
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5.4

bare Entwicklungen im Umfeld zu Grunde gelegt. Zu bertcksichtigen waren geplan-
te Nutzungen im ,Henkel-Teroson-Dreieck” ostlich der Henkel-Teroson-Stral3e,
der geplante Umbau der Eppelheimer Stral3e, sowie die geplanten stadtebauli-
chen und verkehrlichen Entwicklungen in Heidelberg (insbesondere in der
Bahnstadt) bis zum Prognosejahr 2025.

Im ,Henkel-Teroson-Dreieck” dstlich der Henkel-Teroson-Stral3e sollen zwei
Unternehmen neu angesiedelt werden. Diese Unternehmen befinden sich der-
zeit in der Eppelheimer Stral3e, 6stlich des Untersuchungsgebiets (Gebiet der
Bahnstadt). Das Gebaude des ehemaligen Hornbach-Baumarktes in der Eppel-
heimer Stral3e 80 wird zu einem Fitness-Center mit einer Nutzflache von rund
4.270 m2 umgebaut. Das Center soll taglich 24 Stunden gedéffnet sein.

Berucksichtigt wurde die verbesserte Anbindung des Plangebiets an die Eppel-
heimer Stral3e Uber einen zuklinftig lichtsignalisierten Verkehrsknoten. Das
ndrdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Stadtwerkegeldnde soll
kunftig Gber Zufahrt an der Hans-Bunte-Stral3e erschlossen werden. Die Stadt-
werke werden Ihre Pforte dorthin verlegen. Der innerhalb des Geltungsbereichs
gelegene Teilabschnitt der BetriebsstralRe soll aber weiterhin eine Privatstralie
bleiben und nicht 6ffentlich gewidmet werden.

Zu untersuchen war die Verkehrsqualitat wahrend der vor- und nachmittagli-
chen Spitzenstunde eines Werktages an folgenden 3 Knotenpunkten der Ep-
pelheimer Stral3e:

1) Am Markt / Anschluss Kaufland
2) Anschluss Stadtwerkegelande
3) Henkel-Teroson-Stral3e / Diebsweg

Im Ergebnis wird festgestellt, dass an allen Knotenpunkten der Verkehr in je-
dem Untersuchungsfall und nach den aktuellen Ausbaulageplanen leistungsfa-
hig abgewickelt werden kann. Dabei sind an den beiden westlichen Anschluss-
knotenpunkten Am Markt / Kaufland und Stadtwerkegelande Festzeitprogram-
me ausreichend und weisen noch ausreichende Leistungsfahigkeitsreserven
auf. Am Knotenpunkt Eppelheimer Stral3e / Henkel-Teroson-Stral3e empfiehlt
sich spatestens nach dem Umbau des Autobahnanschlusses Rittel eine ver-
kehrsabhangige Schaltung, um auf die gednderten Verkehrsstrome bedarfsge-
recht reagieren zu kénnen.

Mehrfachbeauftragung eines Entwicklungskonzeptes fir einen Teilbereich des
Industrie- und Gewerbegebiets Pfaffengrund

Zur Bestimmung der Inhalte des Bebauungsplans wurde die Notwendigkeit erkannt, die
Planungskonzeption in einem gréReren Umgriff zu entwickeln und dabei insbesondere
die Fragen der Verkehrserschliel3ung, der Innenentwicklungspotenziale und die Mdg-
lichkeiten der stadtebaulichen Aufwertung naher zu betrachten. Zum damaligen Zeit-
punkt war man noch davon ausgegangen, die jetzige Betriebsstral3e, welche im Nor-
den an die Hans-Bunte-Stral3e und im Siden an die Eppelheimer StralRe angebunden
ist, zu einer offentlichen StralRenverbindung auszubauen, was sich aber auf Grund ver-
schiedener Restriktionen als unrealistisch erwies. Bestandteil der Aufgabenstellung
war eine Gewerbeflachenentwicklung auf dem Stadtwerkegeléande an der Hans-Bunte-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan ,Pfaffengrund — Stadtwerkegeléande an der Eppelheimer StraBe, Begriindung Entwurf Seite 13

Stral3e, der Eppelheimer Stral3e (Entwicklung von Biroflachen) und der Siemensstra-
Re.

3 Buros wurden auf der Basis einer zwischen der Stadtverwaltung und den Stadtwer-
ken abgestimmten Aufgabenstellung beauftragt entsprechende Planungskonzepte zu
entwickeln. Diese werden im Folgenden einzeln vorgestellt und bewertet.

Die Mehrfachbeauftragung wurde geférdert durch das Ministerium fur Verkehr und Inf-
rastruktur des Landes Baden-Wirttemberg.

5.4.1 Planungskonzept Biro Hartmann & Hauss, Heidelberg

Das Buro Hartmann & Hauss unterbreitete Vorschlage insbesondere zu méglichen
baulichen Nutzungen und Strukturen, zur Herstellung einer Wendeanlage am sudlichen

Ende der SiemensstralRe und der Unterbringung des gesamten Parkierungsbedarfs in
einem zentralen Parkhaus.

e\

Abbildung: Entwicklungskonzept Stadtwerkegeldnde und angrenzende Bereich,
Blro Hartmann & Hauss, Heidelberg

Den Vorschlag zur Errichtung eines zentralen Parkhauses haben die Stadtwerke auf-
gegriffen. Im Bebauungsplangebiet wird ein Baufeld fur ein Parkhaus mit bis zu 400
Stellplatzen und Zufahrt Gber die Eppelheimer StralRe planungsrechtlich zugelassen
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5.4.2 Planungskonzept Biro Bresch | Henne | Mihlinghaus, Bruchsal

Das Buro legte ein in sich stimmiges Konzept zur Aufwertung des Planungsgebiets vor.
Das Buro interpretierte die zu I6sende Aufgabe folgendermafien:

Zitat:

Das Konzept zur Entwicklung des Quartiers Pfaffengrund muss zunachst Strategien
entwickeln, wie mit der groRen baulichen Heterogenitdt (MaRstabsspringe,
Nutzungsvielfalt) des Bestandes umzugehen ist. Die groRen verfiigbaren
Gewerbeflachen, der relativ hohen Freiraumanteil und nicht zuletzt die Niahe zur
offenen Landschaft sind als wesentliche Entwicklungspotentiale zu sehen.
Grundsétzlich sollten die Strategien auf die Anpassungsfahigkeit der Strukturen
abzielen, damit sie den zu erwartenden dynamische Nutzungsdnderungen in der
Zukunft gerecht werden kénnen. Nicht zuletzt miissen die Strategien Orte und
Fldchen bestimmen, bei denn Schliisselimpulse zur Entwicklung gegeben werden
kénnen.

B

» SN

Abbildung: Entwicklungskonzept Stadtwerkegelande und angrenzende Bereiche,
Biro Bresch | Henne | Muhlinghaus, Bruchsal

Der gesamte Bereich au3erhalb des eigentlichen Kraftwerkegelandes (Sicherheitsbe-
reich) kann ohne eine Einzaunung gestaltet werden. Dadurch entfallt die fir Industrie-
und Gewerbegebiete charakteristische Barrierewirkung der Grundstiicke. Die Flache
kann durch jedermann, insbesondere die Besucher des Energieparks betreten werden.
An dieser Stelle kann der Energiepark mit der umgebenden Landschaft und dem um-
gebenden Wegesystem verknipft werden.
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|

Abbildung: Schaubild Eppelheimer StralRe / Henkel-Teroson-Straf3e / Diebsweg,

Warmespeicher und ergénzende Bebauung, Biro Bresch | Henne | Mihlinghaus,
Bruchsal

5.4.3 Planungskonzept Biro Hermann & Valentiny, Wien

Das Buro Hermann & Valentiny unterbreitete die weitreichendsten Vorschlage zur Ver-
besserung der stadtebaulichen Strukturen.

In einem Industrie- und Gewerbegebiet ist ein gut ausgebautes Strallennetz unabding-
bare Voraussetzung fur eine effektive Flachennutzung, den Standorterhalt und die
Neuansiedlung von Unternehmen. Es ist offensichtlich, dass zum Beispiel die Sie-
mensstralRe wegen ihres unbefriedigenden Zustands und Erscheinungsbilds kaum eine
Nachfrage nach Ansiedlung generiert.

Folgerichtig wird eine Vernetzung aller dffentlichen StralRen / Betriebsstral3en vorge-
schlagen.

Abbildung: Zielplanung fur das ErschlieRungsnetz, Biro Hermann & Valentiny, Wien

Die Freiflachenpotenziale werden in zunehmendem Mal3 als wichtiger Faktor fur die
Verbesserung des Zustands von Natur und Landschaft und die Attraktivitat eines In-
dustrie- und Gewerbegebiets verstanden. Notwendig sind keine aufwendige Griinge-
staltung, kein Ubertriebener Pflegeaufwand, sondern eine wohltuende Mischung zwi-
schen versiegelten / bebauten Flachen und naturnah gestalteten Flachen, die dem Er-
halt des Naturhaushalts (Regenwasserableitung / Grundwasserneubildung / Biotopver-
netzung fur Pflanzen und Tiere) und der Regeneration der Menschen zu Gute kommt.
Vom Biro Hermann & Valentiny wird vorgeschlagen, die Flachen der stillgelegten
Werksgleise im Gewerbe- und Industriegebiet (auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) fir eine Griinvernetzung vorzuhalten.
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Abweichend von den Vorschlagen der beiden anderen Blros wird durch Das Bliro
Hermann & Valentiny fiir die geplanten Biroflachen an der Eppelheimer Stral3e die Er-
richtung eines Geb&udes vorgeschlagen, das in seiner Gebdudehthe den Wéarmespei-
cher noch Uberragt.
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Abbildung: Gebaudeschnitt und Ansicht Warmespeicher und erganzende Bebauung,
Biro Hermann & Valentiny, Wien

6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere
zu bericksichtigende Belange

6.1 Ziele der Stadtentwicklung und Gestaltung des Ortsbilds
6.1.1 IBA workshop

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung war das Konzept der Stadtwerke, Blroflachen
an der Eppelheimer Stral3e zu errichten, zu hinterfragen. Die Entwicklung von Birofl&-
chen auf dem Stadtwerkegelande konnte die Buroflachenentwicklung in der Bahnstadt
und auf den Konversionsflachen beeintrachtigen und zu einem nicht gewollten Uber-
hang an Buroflachen in der Stadt Heidelberg fuhren.
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Unter Beteiligung der IBA-Projektgesellschaft wurde nach einem neuen konzeptionel-
len Ansatz gesucht. Im Zusammenhang mit der Grundstiickssuche eines Heidelberger
Unternehmens Adviva fur eine Betriebsverlagerung wurde ein neues Bebauungskon-
zept fur die Gewerbeflachenentwicklung nérdlich der Eppelheimer Stral3e entwickelt.
Dieses Konzept beinhaltet die Unterbringung von Produktionsbetrieben in Kombination
mit Baroflachen und im Falle von Adviva mit Verkaufsflachen in groRvolumigen Gewer-
bebauten. Der Vorteil einer solchen Gebaudetypologie besteht in der Mdglichkeit, Pro-
duktionshallen in Geschossbauten zu integrieren.
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Abbildung: Lageplan Adviva und 2 weitere Gewerbebauten, Buro Till Schweizer
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Abbildung: Gebaudeschnitte, Biro Till Schweizer

Stadtplanerisches Ziel ist eine Intensivierung der FlAchennutzung verbunden mit einer
stadtebaulichen Aufwertung. Der geplante Neubau eines ca. 45m hohen Warmespei-
chers und daruber liegenden Aussichtsplattformen / Gastronomieangeboten wird das
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Stadtbild pragen und ist deshalb mit einem hohen Anspruch an seine Gestaltqualitat
herzustellen.

6.1.2 Durchfihrung eines Realisierungswettbewerbs
Mit Unterstiitzung durch die IBA-Projektgesellschaft wurde ein Realisierungswettbe

werb zur Gestaltung der baulichen Hulle des Wéarmespeichers und der geplanten 6f-
fentlichen Nutzungen Aussichtsplattform / Gastronomieangebote / Energiepark ausge-
schrieben. Als Preistrager ging eine Arbeitsgemeinschaft der Biros LAVA Laboratory
for Visionary Architecture Berlin GmbH mit A24 Landschaftsarchitektur GmbH und
Lichtkunstler und Designer; Dipl. Des. Christopher Bauder hervor. Das Bauwerk wird
mit Panoramaaufziigen und einer netzartigen, kinstlerisch aufgewerteten Auf3enhaut
versehen, die Speicher, Aufziige und Treppenbauwerk transparent umhdillt. Der Trep-
penaufgang wird nachts mit in Farbibergangen wechselnder LED-Beleuchtung, die auf
die benachbart gelegene Wohnbebauung hinsichtlich der Beleuchtungsstarke Rtick-
sicht nimmt, versehen.

Abbildungen: Schaubild und Geb&udeschnitt, Biro LAVA Laboratory for Visionary Ar-
chitecture Berlin GmbH
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6.2

6.3

6.4

6.5

Durch die Jury wurde die Ausrichtung des Gebaudes hinsichtlich der Terassen in Rich-
tung Westen thematisiert. Die Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf ermdéglichen
eine Drehung des Bauwerks.

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Zur Berucksichtigung der Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurde eine
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan beim Biro Genest beauftragt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden fiir die gewerblich nutzbaren
Flachen sowie die Flache fir Versorgungsanlagen innerhalb des Plangebiets Schalle-
missionskontigente unter Berucksichtigung der Vorbelastung zugeordnet, um die Ori-
entierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte gemar
TA Larm in der schutzbedirftigen Nachbarschaft auRerhalb des Plangebietes nicht zu
Uberschreiten. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplanentwurf
tbernommen. Darlber hinaus wurden die Schallimmissionen aus dem Straf3en- und
Schienenverkehr, die auf zukiinftige schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes einwirken, untersucht werden. Hierbei wurden die Stral3enbahnlinie in der Ep-
pelheimer StralRe sowie die Eppelheimer Strafl3e selbst und die Henkel-Teroson-Stral3e
bericksichtigt. Das Planfeststellungsverfahren fiir die Gleiserneuerung in der Eppel-
heimer Stral3e ist bereits abgeschlossen. Zur Berechnung der Schallimmissionen aus
dem Verkehrslarm wurde die geplante StralRenfiihrung der Eppelheimer Strase sowie
der StralRenbahnlinie gemafR den Querschnitten aus dem Planfeststellungsverfahren
bertcksichtigt. Fir ausnahmsweise zuldssige Betriebsinhaberwohnungen im Gebiet
GEe2 sind an der zur Eppelheimer StralRe zugewandten Fassadenseite passive
Schallschutzmaf3nahmen fur Aufenthaltsraume erforderlich.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Angesichts der in Heidelberg nur in geringfligigem Umfang vorhandenen Gewerbefla-
chenreserven flr produzierende Betriebe und kleine Handwerksbetriebe ist die Aus-
weisung neuer Gewerbeflachen notwendig. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sollen zu keiner Uberregulierung fiihren, sollen aber das Entstehen einer stadtebauli-
chen Grundstruktur sicherstellen, was letztlich auch den Gewerbebetrieben im Sinne
einer ,Adressbildung“ zu Gute kommt. Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sollen
nicht auf preiswertere Baugrundsticke in das Umland abgedréngt werden, sondern
verbrauchernah ihre Leistungen anbieten kdnnen.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung / Barrierefreiheit

Mit dem Gleisumbau und dem StralRenausbau der Eppelheimer StralRe werden auch
die Stral’enbegleitenden Geh- und Radwege erneuert. Am Verkehrsknoten zum Pla-
nungsgebiet (Stadtwerkegelande) wird eine Rechtsabbiegespur erganzt. Die Gewerbe-
flachen und das geplante Parkhaus werden durch die auf dem Stadtwerkegelande ge-
legene Betriebsstral’e erschlossen. Fufllaufige Zugange sind von der Eppelheimer
StralR3e aus moglich. Damit sind auch kurze Wege zu den Haltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs sichergestellt. Alle Zugange zum Stadtwerkegelande sind barrierefrei zu
gestalten, wie auch alle Wege im Energiepark.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser ist moglich
bzw. vorhanden.
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6.6 Belange des Naturschutzes
6.6.1 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1a BauGB in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist nicht erforderlich, da sich das gesamte
Plangebiet derzeit als weitgehend bebauter bzw. versiegelter Innenbereich nach § 34
BauGB darstellt und die kiinftigen Eingriffe nicht Gber das bisher bereits zulassige Mal3
hinaus geplant sind. Aus artenschutzrechtlichen Griinden wurde eine schutzgutbezo-
gene Bilanz aufgestellt (siehe Umweltbericht).

6.6.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Zuge der vorangegangenen Planungen und auf Anregung durch den Landesnatur-
schutzverband sowie des Naturschutzbeauftragten wurden Untersuchungen des
Stadtwerkegelandes auf Fledermausvorkommen und Reptilien sowie auf Vogel beauf-
tragt. Die Fledermausuntersuchung auf dem Stadtwerkegelande wurde von Frau Dipl.-
Biol. Brigitte Heinz, 69151 Neckargemuind, durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche Un-
tersuchung auf Vorkommen von Eidechsen und Végeln wurde vom Biro Weibel &
Ness GmbH, Landschaftsarchitekten, Okologen, Umweltgutachter, durchgefiihrt (Un-
tersuchungsbericht mit Datum vom 26.11.2013).

Bei Rodung der Griinzone im Siidosten, mit einer Uberbauung der Ruderalflache im
Nordwesten (aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) und bei Abriss
oder Umbau der offenen Halle im Eingangsbereich entfallen Brutplatze und Neststand-
orte. Fir manche Arten missen CEF-MalRnahmen ergriffen werden. Detaillierte Aus-
sagen sind dem Umweltbericht zu enthnehmen.

6.6.3 Bodenbelastungen und Grundwassermessstellen

Auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 3426, 3426/9, 3426/11 und 3426/12 befanden sich ein
Gaswerk und ein metallverarbeitender Betrieb. Bei diesen Altstandorten sind Bodenbe-
lastungen vorhanden. Dies lasst zum Teil nur eine eingeschrankte Wiederverwertung
des bei den Baumafnahmen anfallenden Erdaushubs zu.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Diese Messstellen sind
nach Maoglichkeit zu erhalten und dirfen nur nach Ricksprache mit dem Amt fir Um-
weltschutz verfullt werden. Gegebenenfalls ist hierzu ein Ersatz zu schaffen.

6.6.4 Belange des Wasserschutzes

Das Plangebiet liegt teilweise im Wasserschutzgebiet |1l B des Wasserwerks Rheinau,
auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgesetz wird hingewie-
sen.

Die Altlastensituation und die angestrebte Verdichtung durch gewerbliche Nutzungen
lassen die Forderung nach einer breitflachigen Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers uber eine belebte Bodenschicht nicht zu. Minderungen des Eintrags
von Niederschlagswasser in die Kanalisation ergeben sich jedoch durch die Forderung
nach sickerfahigen Beldgen in geeigneten Bereichen und durch eine extensive Dach-
begriinung.

6.6.5 Belange des Klimaschutzes

Mit Einfuhrung des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes (EEWarmeG) besteht fir
alle Eigentiimer von Gebauden, die nach dem 1. Januar 2009 errichtet wurden, die
Pflicht der Nutzung Erneuerbarer Energien fiir die Warmeversorgung ihres Gebaudes.
Solaranlagen zur Strom- und Warmeerzeugung kdnnen auf Dach- und Wandflachen
installiert werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan ,Pfaffengrund — Stadtwerkegeléande an der Eppelheimer StraBe, Begriindung Entwurf Seite 21

7

Die Stadt Heidelberg empfiehlt den Anschluss an das in Teilbereichen Heidelbergs
vorhandene Fernwéarmenetz, das mit Warme aus Kraft-Warme-Kopplung gespeist wird
und somit die Anforderungen des EEWarmeG erfillt. Fur alle Neubauten empfiehlt die
Stadt Heidelberg die Errichtung im Passivhausstandard.

Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebau-
ungsplans

7.1 Festsetzungen und sonstige Planinhalte des Bebauungsplans (8 9 BauGB)
7.1.1 Art und Mald der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:
(8 9 (1) Nr.1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. 88 1 (4, 5 und 6) und 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO)

Gemal Planzeichen und textlicher Festsetzung wird folgende Art der baulichen Nut-
zung festgesetzt.

eingeschranktes Gewerbeqgebiet GEe

Die Textfestsetzung lautet:

1.1. Teilgebiet GEel

1.1.1 Zulassig sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude und Gewerbebetriebe
aller Art, sofern diese das Wohnen (stdlich angrenzend Allgemeines Wohngebiet Pfaf-
fengrund) nicht wesentlich stéren.

1.1.2 Unzuléssig sind Einzelhandelsbetriebe. Zulassig ist jedoch der Verkauf von Wa-
ren an Endverbraucher, sofern diese Waren auf dem Grundstlck produziert werden,
bzw. der Handel mit diesen Waren im Zusammenhang mit einer auf dem Grundsttick
ausgetibten Warenproduktion steht. Der Anteil der Flache fur Einzelhandel muss den
Flachen zur Ausibung der gewerblichen (produzierenden) Téatigkeit oder Dienstleis-
tung untergeordnet sein. Die Verkaufsflache darf die Grenze zur GrofR3flachigkeit nicht
Uberschreiten.

1.1.3 Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig in welchen Waren der
Energiebranche / Gebaudetechnik angeboten werden. Die Verkaufsflache darf die
Grenze zur Grof3flachigkeit nicht Gberschreiten.

1.1.4 Unzuldssig sind Tankstellen, Lagerhduser und Lagerplatze, Bordelle, Vergni-
gungsstatten und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

1.1.5 Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind nur ausnahmsweise zulassig.

1.2. Teilgebiet GEe2
1.2.1 Zulassig ist ein Parkhaus mit bis zu 400 Stellplatzen.

Begriindung der Festsetzung:
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Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets ermdglicht die Weiterentwick-
lung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets im Pfaffengrund durch die Erwei-
terung und Ansiedlung neuer Betriebe. Die Einschrdnkungen der zuldssigen Nut-
zungsarten und Anlagen sind erforderlich aus Griinden des Schutzes benachbart gele-
gener Wohnnutzungen (Wohngebiet Pfaffengrund sudlich der Eppelheimer Stral3e und
Gemengelage zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung im Henkel-Teroson-
Dreieck). Die Einschrankungen sind au3erdem erforderlich auf Grund des in der Stadt
und der Region angestrebten restriktiven Umgangs mit Einzelhandelsnutzungen au-
Rerhalb zentral6rtlicher Bereiche. Bei Lagerplatzen und Lagerhdusern handelt es sich
zumeist um flachenintensive Nutzungen, die dem angestrebten Nutzungskonzept fur
diesen Standort nicht entsprechen. Die Grundstiicke sollen fur die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, zur Verfigung stehen.

Mald der baulichen Nutzung:
(89 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. 8§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) 0,6, Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4
(fur das eingeschrankte Gewerbegebiet) und die im gesamten Plangeltungsbereich
festgesetzten zulassigen absoluten H6hen bzw. Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
malf3 geregelt. Innerhalb der Versorgungsflache ,Energiepark” wird wie allgemein tblich
keine GRZ und GFZ festgesetzt.

Die Textfestsetzung lautet:

1.1 Im Teilgebiet GEel sind Uber die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse andere Ge-
schosse nur als Untergeschosse zulassig. Dachgeschosse (Staffelgeschosse) sind
ausgeschlossen.

1.2 Im Baufeld ,Maststandort” ist die Errichtung eines bis zu 13 m hohen Masts fiir den
Betrieb der StralRenbahn zulassig.

Beqgrindung der Festsetzungen:

Auf Grund der gewlnschten Entwicklung der Flachen zu einem attraktiven Gewerbe-
und Energiepark, wird der notwendigen Ausgewogenheit zwischen bebauten und
durchgriinten Flachen durch die Festsetzung einer GRZ 0,6 Rechnung getragen. Die
festgesetzte GFZ 2,4 entspricht den Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO.

Die festgesetzten Geb&udehthen ermdglichen die Errichtung eines bis zu 58m hohen
Warmespeichers und eines bis zu 19m hohen Parkhauses. Durch die Begrenzung auf
vier Vollgeschosse und der Ausschluss von Staffelgeschossen soll sichergestellt wer-
den, dass die Gewerbebauten mit Ricksicht auf die benachbart gelegene Wohnbe-
bauung Pfaffengrund nur in einem angemessenen Mal3stab errichtet werden.

Fir das zuklnftige Baugrundsttick des Unternehmens Adviva ist eine Hohe im Bereich
des Zugangs zur Eppelheimer Stral3e festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll sicher-
gestellt werden, dass das gegeniiber dem Gehweg zurtickgesetzte Untergeschoss
(Produktionsgeschoss) nicht unangemessen den vorhandenen Gehweg tberragt und
ein barrierefreier Zugang von der Eppelheimer Stral3e aus mdglich ist.

Auf den festgesetzten drtlichen Verkehrsflachen sind grundsétzlich Abspannmaste fiir
die StraRenbahn, StralRenverkehrsleuchten, Lichtsignalanlagen und Verkehrsschilder
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zulassig. Hierfur ist keine Festsetzung erforderlich. Da aber 1 Abspannmast teilweise
innerhalb einer Gewerbeflache im Bereich eines Pflanzgebots errichtet werden soll,
wird flr diesen Mast eigens ein Baufeld in der Gréf3e des zugehérigen Mastfunda-
ments festgesetzt und flr den Mast selbst die zulassige Hohe begrenzt.

7.1.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(89 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Durch Planzeichen ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung der Festsetzungen:

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet festgesetzten Baugrenzen erméglichen die
Umsetzung eines gemeinsam mit der IBA Projektgesellschaft entwickelten Bebau-
ungskonzepts und beriicksichtigen das Ergebnis des Realisierungswettbewerbs zum
Bau des Warmespeichers samt Aussichtsplattformen, Gastronomieangebot und Ein-
gangsbauwerk. Das 6stliche Baufeld im GEel folgt der Tekturplanung des Vorhabens
Adviva. Die Baugrenzen des westlichen Baufelds GEel sind weiter gefasst um eine
Flexibilitat bei der Umsetzung des Konzeptes zu erméglichen.

Entlang der Nordseite der Eppelheimer Stral3e und 6stlich der Betriebsstral3e ist die
Baugrenze 7,00 m bzw. 5,00 m hinter die 6ffentliche bzw. private Verkehrsflache zu-
rickgesetzt. Erst durch diesen Abstand wird das Pflanzen groRRkroniger bzw. mittelkro-
niger Bd&ume ermdglicht.

7.1.3 Versorgungsflachen
(8 9 (1) Nr.12 und Nr. 4 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

3.1 Auf der als Versorgungsflache festgesetzten Flache sind die Errichtung eines
Warmespeichers und gastronomische Nutzungen zulassig. Die Uberbaubare Flache ist
unterteilt in einzelne Teilflachen (TF). Innerhalb der TF 1 ist die Errichtung des Warme-
speichers und von Gastronomiebetrieben zulassig. Innerhalb der TF 2 ist die Errich-
tung der Treppenanlagen und Aufziige, der Aussichtsterrassen und der unter den Ortli-
chen Bauvorschriften Gliederungspunkt 3.1 ndher bestimmten Auf3enhille zuldssig. In-
nerhalb der TF 3 ist die Errichtung eines Zugangsbauwerks zulassig. Auferdem ist die
Heranfihrung einer oberirdisch zu verlegenden Fernwarmeleitung zulassig.

3.2 AuRRerhalb der tiberbaubaren Flache ist die Errichtung von Nebenanlagen wie z.B.
von Pavillons oder einzelner Infoboxen zulassig.

Begriindung der Festsetzungen:

Der sudéstliche Teilbereich der Stadtwerke soll durch die Festsetzung einer Versor-
gungsflache planungsrechtlich gesichert werden und den Bau eines Warmespeichers
und einer 6ffentlichen Gastronomie erméglichen. Die Baugrenze wird so festgesetzt,
dass eine Drehung des Gebaudes abweichend von der im Wettbewerbsbeitrag ge-
wahlten Positionierung moglich ist. Unterteilt wird das Baufeld in Teilflachen. Dadurch
wird Klarheit geschaffen, dass nur die innere Teilflache TF1 durch das technische
Bauwerk des Warmespeichers und die gastronomische Nutzung belegt werden darf.
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Der AuRRenbereich wird aufwendig gestaltet. Die Freianlagen sollen auch als Bewe-
gungs-Parcours fur die Menschen nutzbar sein, welche bei Adviva eine prothetische
Versorgung erfahren oder sonstige Hilfsmittel wie z.B. Rollsttihle erproben. In den
Freianlagen werden Sitzgelegenheiten vorgesehen. Zum Abschluss der Internationalen
Bauausstellung in Heidelberg ist die Aufstellung von Infoboxen oder Pavillons zu er-
maoglichen. Insgesamt fihrt dies zu einer Belebung und einer Nutzungsvielfalt in den
Freianlagen des Energieparks.

7.1.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

4.1 Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts durch Planzeichen erfolgt
zugunsten der angrenzenden Gewerbebetriebe und zugunsten der Stadtwerke.

4.2 Die Festsetzung eines Gehrechts durch Planzeichen erfolgt zugunsten der Allge-
meinheit und der Stadtwerke.

4.2. Die Festsetzung eines Leitungsrechts durch Planzeichen erfolgt zugunsten des
Abwasserzweckverbands.

Beqgrindung der Festsetzungen:

Das Leitungsrecht bezieht sich auf einen vorhandenen bzw. geplanten Abwasserkanal
im Bdschungsbereich nordlich der Eppelheimer Stral3e. Das Gehrecht erméglicht der
Allgemeinheit und den Stadtwerken die Betretung des Energieparks tiber das Adviva-
Gelénde und das westlich davon gelegene Grundstiick. Das festgesetzte Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht ermdglicht die interne verkehrliche und stadttechnische Erschlie-
Bung der einzelnen Gewerbeflachen und des Energieparks.

7.1.5 Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(8 9 (1) Nr.25 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

5.1 Fur Stellplatzanlagen wird festgesetzt: Je 5 Stellplatze ist ein grof3kroniger Baum
der gleichen Art zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Zu-
lassige Arten:

- Catalpa bignonoides (Trompetenbaum);
- Sophora japonica (Schnurbaum),

- Fraxinus excelsior (gemeine Esche),

- Quercus robur (Stieleiche),

- Quercus petraea (Traubeneiche)

Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25
cm Stammumfang.

5.2 Die durch Planzeichen festgesetzten stral3enbegleitend entlang der Eppelheimer

Stral3e anzupflanzenden Einzelbdume sind als grol3kronige BAume zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Zuldssige Art: Platanus acerifolia (Pla-
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tane), Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
20-25 cm Stammumfang.

5.3 Die durch Planzeichen im Gebiet GEel festgesetzten anzupflanzenden Einzel-
baume sind als mittelkronige Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu erneuern. Zulassige Arten:

- Ulmus hollandica x ,Lobel“ (Stadtulme),
- Acer campestre (Feldahorn),

- Alnus x spaethii (Purpurerle),

- Fraxinus ornus (Blumenesche),

- Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche),

- Sorbus aria (schwedische Mehlbeere)

Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25
cm Stammumfang.

5.4 Je Baumstandort ist ein mindestens 16 m3 groRer durchwurzelbarer Raum sicher-
zustellen.

5.5 Im Bereich des durch Planzeichen festgesetzten Flachenpflanzgebots ist ein Wie-
sensaum mit einer einheimischen, standortgerechten, artenreichen Gras- und Krau-
termischung anzulegen.

5.5 Flachdécher und flach geneigte Déacher sind entsprechend dem Handlungsleitfaden
zur Dachbegriinung in Heidelberg ,Heidelberger Dach(g)arten” extensiv zu begriinen.
Von diesem Leitfaden abweichend dirfen bis zu 75 % der Dachflache durch Photovol-
taikanlagen tUberdeckt werden. Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Dach-
aufbauten, die technischen Zwecken oder der Belichtung dienen und Vordacher.

5.6 Insbesondere die sud- und westexponierten Fassaden des im eingeschréankten
Gewerbegebiet GEe2 zulassigen Parkhauses sind mit Rankpflanzen zu begrinen,.
Dartber hinaus sind auch fensterlose Fassaden von Gebauden im GEel zu begrinen.

Beqgrindung der Festsetzungen:

Mit den festgesetzten Einzelpflanzgeboten soll das Erscheinungsbild der Eppelheimer
Stral3e aufgewertet werden. Entlang der Eppelheimer Strafl3e /Nordseite ist eine Baum-
reihe aus Platanen zum Teil bereits vorhanden bzw. soll sukzessive erganzt werden.
Baumreihen im Inneren des Stadtwerkegelandes tragen zu einer Gliederung des Ge-
bietes bei und geben Orientierung. AuRerdem sind Baumreihen geeignet, das lokale
Klima zu verbessern und sorgen flr Verschattung z.B. auf PKW-Stellplatzanlagen. Die
Flachenpflanzgebote dienen dem artenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich und
bilden eine Futtergrundlage fir den vorhandenen Bestand an verschiedenen Vogelar-
ten. Mit der geplanten Dachbegrunung soll erreicht werden, dass der Niederschlags-
wasserabfluss verzégert und durch Verdunstung und Speicherung der Regenwasser-
abfluss aus Dachflachenwasser reduziert wird. Die verbleibende Restwassermenge
wird in das vorhandene Mischwassersystem eingeleitet. Des Weiteren tragen Dachbe-
grinungen durch verminderte Warmerickstrahlung und ihre Verdunstung zur Minde-
rung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern bei, grine Déacher kénnen als
~Staubsenke" wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermdgens
beitragen. Bei vorrangiger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und
Staudenvegetation kénnen Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbiotope fir an
die speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen darstellen.
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7.1.6 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

6.1 Fur AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich insektenfreundliche Leuchtmittel (Natri-
umdampflampen, LED) und insektenfreundliche Lampengehause zu verwenden. Zum
Schutz von Nahrungshabitaten (Vogel) ist die Beleuchtung auf ein der Sicherheit die-
nendes Mindestmal zu reduzieren.

6.2 Bauelemente mit Fallenwirkung fur Kleinsduger, Amphibien Reptielien oder Vogel
(z.B. Lichtschachte; Regenfallrohre) sind abzudecken.

6.3 Befestigungen von Verkehrsflachen mit geringem Verkehrsaufkommen sowie von
Stellplatzen und Lagerflachen sind in versickerungsfahiger Bauweise auszufiihren.

6.4 Der Witterung ausgesetzte Teile der Gebaudehiille sollen mdglichst nicht mit Ober-
flachen aus Blei, Zink oder Kupfer oder deren Legierungen ausgefuhrt werden.

Begriindung der Festsetzungen:

Die Begriindung der Festsetzungen ergeben sich gro3tenteils aus dem Umweltbericht.
Genannt sind MaRnahmen, die die Auswirkungen der Bauvorhaben auf die Schutzgi-
ter nach Bundesnaturschutzgesetz, inshesondere auf Tiere und den Boden / das
Grundwasser minimieren. Es ist davon auszugehen, dass bei der Konstruktion der
baulichen Anlagen nicht ganzlich auf die Verwendung von Materialien wie Zink oder
Kupfer oder Legierungen aus diesen Stoffen verzichtet werden kann (z.B. fur Dachrin-
nen oder Dachabdichtungen). Es soll aber immer geprift werden, ob es zur Verwen-
dung dieser Materialien Alternativen gibt, die nicht zu Schadstoffeintrdgen in den Bo-
den oder das Grundwasser fuhren.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage dient der Grundwasserneubildung und
entlastet die Kanalisation.

7.1.7 Zum Schutz vor oder zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu treffende baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrun-
gen
(8 9 (1) Nr: 24 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

7.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die in der fol-
genden Tabelle A angegebenen Emissionskontingente Lex hach DIN 45691 weder
tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschreiten.
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Tabelle A: Emissionskontingente Lex

Seite 27

Lek in dB/mz2
Teilflachen
tags nachts
TF1 60 45
TF2 55 40
TF3 58 43

7.2 Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdhen sich die Emissi-
onskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle B: Zusatzkontingente Lex zus flr die Richtungssektoren

Richtungssektor in ° Zusatzkontingent Lek, zus
Richtungssektor (0°entspricht Norden) in dB
Anfang Ende tags nachts
A 358 76 3 7
B 76 232 0 0
C 232 358 5 20
Tabelle C: Referenzpunkt
Referenzpunkt
X Y
Koordinaten 3474790,67 5474362,73

7.3 Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, wobei in den Glei-

chungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex,; durch Lex; +

Lekzusk ZU ersetzen ist.
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-

Legende:

[ Hauptgebaude
[ Nebengebaude
=] riachenquete

@ Immissionsort

[ Gewerbegebiet

[] Angemeines Wohngebiet
[ Mischgebiet

. Referenzpunkt

= Sektorrand

7.4 Fur ausnahmsweise zulassige Betriebsinhaberwohnungen im Gebiet GEe2 sind an
der zur Eppelheimer Stral3e zugewandten Fassadenseite passive Schallschutzmalf3-
nahmen fir Aufenthaltsraume erforderlich.

7.5 Bewegtes oder auf die benachbarte Wohnbebauung (Wohngebiet Pfaffengrund,
Notwohnanlage Henkel-Teroson-Stral3e) ausgerichtetes Licht, welches die Wohnnut-
zung beeintrachtigt, ist unzulassig. Eine nachtliche Beleuchtung des aufRenliegenden
Treppenaufgangs zu den Uber dem Warmespeicher angeordneten Aussichtsplattfor-
men mit in Farbubergéngen wechselnder LED-Beleuchtung ist zulassig.

Begriindung der Festsetzungen:

Eine Kontigentierung der von Betrieben und Anlagen ausgehenden Schallemissionen
ist notwendig auf Grund der engen Nachbarschaft zwischen gewerblichen Nutzungen
und Wohnnutzungen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs.
Die Einhaltung der Emissionskontigente ist im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
Deshalb ist es erforderlich, dass zu allen Bauantragen ein Schallgutachten vorgelegt
wird.

Auch durch Lichtimmissionen darf die benachbart gelegene Wohnnutzung nicht unzu-
mutbar beeintrachtigt werden. Bestandteil des Konzepts zum Bau des Wéarmespei-
chers mit Aussichtsplattformen und gastronomischer Nutzung ist eine geplante Be-
leuchtung des Treppenaufgangs. Diese Beleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungs-
starke auf die benachbarte Wohnnutzung abzustimmen. Farbliibergange der Lichtfar-
ben sind zulassig. Unzuldssig ist ein bewegtes Licht, ein Blinken, bzw. ein stetiger
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7.2

7.3

7.4

Wechsel zwischen hell / dunkel, wie man es aus dem Bereich der Werbung / Reklame
kennt, was zu einer Stérung der Wohnnutzung fiihren kénnte.

Kennzeichnungen
keine

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzung der Eppelheimer StralRe im Plangeltungsbereich wurde nachrichtlich
aus den Planfeststellungsunterlagen zum Gleisumbau tbernommen. Auf Grund der
geplanten MalRnahme erfolgt ein ErschlieBungsflachenabzug aus dem Stadtwerkege-
l&nde.

Hinweise

Auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 3426, 3426/9, 3426/11 und 3426/12 befanden sich ein
Gaswerk und ein metallverarbeitender Betrieb. Bei diesem Altstandort sind Bodenbe-
lastungen vorhanden, so dass zum Teil nur eine eingeschrankte Wiederverwertung des
bei Baumalnahmen anfallenden Erdaushubs maéglich ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Vorhandensein von Kampfmitteln
nicht auszuschlieBen. Vor der Aufnahme von Baumafinahmen eine Anfrage beim
KampfmittelrAumdienst des Landes Baden-Wirttemberg zu stellen.

Im Umfeld des alten Gaswerks sind verschiedene rdmische und frihmittelalterliche Be-
funde und Funde bekannt geworden. Hierbei handelt es sich um eine romische Sied-
lungsflache sowie um merowingerzeitliche Graber, deren Ausdehnung bislang nicht
bekannt ist. Aus diesem Grund ist die Arch&ologische Denkmalpflege in jedem Fall vor
Bodeneingriffen zu kontaktieren, um vor Ort die weitere Vorgehensweise abzuklaren.
Eine sachgerechte Freilegung und Bergung eventuell vorhandener Bodendenkmale
muss auf jeden Fall gewahrleistet sein.

Im Geltungsbereich bilden die junge Neckar-Talftllung, ortlich auch Auffullungen, den
oberflachennahen Baugrund. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich und von
geringer Standfestigkeit und Tragféahigkeit sein. Bei geotechnischen Fragen im Zuge
weiterer Planungen wird die ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingeni-
eurbiiro empfohlen.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet 11l B des Wasserwerks Rheinau. Die Best-
immungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.

Die entsprechend der durchgefihrten artenschutzrechtlichen Untersuchungen zu er-
bringenden AusgleichsmalRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Gehdlzstrukturen dirfen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit beseitigt werden bzw. vor
dem ersten Frost (vor der Winterruhe von Fledermé&usen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das im Stadtentwicklungsplan (STEP),
Seite 14, formulierte stadtebauliche Ziel, die gesamte bauliche Umwelt in Heidelberg
barrierefrei zu gestalten, umzusetzen.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplans durch die Festsetzungen des neuen ersetzt.
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7.5 Ortliche Bauvorschriften
(8 9 (4) BauGB i.V.m. § 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO BW))

Die Ortlichen Bauvorschriften lauten:

1. Werbeanlagen

1.1 Innerhalb des gesamten Plangebiets ist sowohl auf 6ffentlichen wie auch auf priva-
ten Flachen die Errichtung von Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen unzulés-

sig.

1.2 Eigenwerbung ist nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

1.3 Auf offentlicher und auf privater Stral3enverkehrsflache ist die Errichtung einer
Sammelhinweistafel zulassig, sofern sie sich auf den Zweck des Ortshinweises der im
Gebiet ansassigen Unternehmen beschrankt.

2. Farbgebung baulicher Anlagen

2.1 Die Fassaden von Verwaltungs- und Blrogebauden, Hallenbauten und Werkstatt-
gebauden sind in gedeckten Farben herzustellen. Weil3e oder sehr helle Farbténe sind
nicht zugelassen. Bauwerksteile wie Eingange, Fenster, Sonnenschutzelemente etc.
kénnen in kontrastierenden Farbténen von der Fassadenfarbe abgesetzt werden.

3. AuRere Hiille des Warmespeichers

3.1 Die &uRRere Huille des Wéarmespeichers (aul3ere Hiille der Teilflaiche TF2) ist als
Seilnetzkonstruktion auszufiihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

Werbeanlagen

Das bisherige Erscheinungsbild entlang der HaupterschlieRungsstralRen ist durch eine
ungeordnete und teils unibersichtliche Anordnung unterschiedlicher Werbetrager und
Hinweistafeln gekennzeichnet. In einem Gewerbegebiet ist dem Bedirfnis der Unter-
nehmen auf Eigenwerbung an der Stéatte der Leistung Rechnung zu tragen. Sammel-
hinweistafeln erfullen den Zweck der guten Auffindbarkeit der einzelnen Gewerbebe-
triebe. Um eine zu hohe Zahl von Werbeanlagen zu vermeiden, soll Fremdwerbung im
Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen werden.
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Zitat aus den Unterlagen Hartmann & Hauss:

Einheitliche Regelungen bedeuten eine Aufwertung des
gesamten Gebietes

1. Der Speicher
Der Speichher selbst sollte in sehr gringem Umfang als
Werbefldche genutzt werden.

2. Einheitliche Werbetafeln im gesamten Gebiet

In den verschiedenen StraBen sind jeweils einheitlich groBe
Werbetafeln erforderlich.

Es werden drei verschieden groBe Typen entwickelt, um den
unterschiedlichen Firmenbelangen Rechnung zu tragen.
Sie stehen im Bereich der Zufahrt und senkrecht zur StraBe.
Die Werbetr&ger werden in Zusammenarbeit mit den
betroffenen Anrainern entwickelt.

Insbesondere an der Eppelheimer StraBe ist es wichtig, die
Beleuchtungsstérke zu begrenzen, um ein adédquates
Gegenuber flr die Wohnbebauung zu erreichen.

Farbgebung und Materialitat baulicher Anlagen

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde vom Blro Hartmann & Hauss heraus-
gearbeitet, dass Klinkerfassaden als Gestaltungsmaterial das Gebiet maR3geblich
pragen.

Abbildung: vorhandene Gebaude mit Klinkerfassaden

Eine einheitliche Grundauffassung zu Farbgebung (gedeckte Farben) wiirde dem
Gebiet ein besonderes Erscheinungsbild verleihen und ware fir das Ortsbild von Vor-
teil.

AuRere Hille des Warmespeichers

Die Ortliche Bauvorschrift soll eine Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses sicher-
stellen. Eine transparente Aul3enkonstruktion ist stadtebaulich erforderlich angesichts
der Abmale der baulichen Anlage.

8 Verfahren und Abwéagung

8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 02.07.2009 gemé&fR § 2 BauGB in 6ffentlicher Sitzung den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst. Der Beschluss wurde am
08.07.2009 im Stadtblatt veroffentlicht.

8.2 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand nach Ankindigung im Stadtblatt Nr. 5
vom 03.02.2010 in der Zeit vom 11.02.2010 bis 10.03.2010 statt. In dieser Zeit lagen
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8.3

die Unterlagen zur Einsicht im Technischen Burgeramt aus und waren im Internet ab-
rufbar. Zeitgleich lagen die Unterlagen zur Flachennutzungsplanédnderung aus.

Am 25.02.2010 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung im Gesellschaftshaus
Pfaffengrund statt, in der Giber den Zweck und die Inhalte des Bebauungsplanvorent-
wurfs informiert wurde.

Folgende Anregungen wurden im Rahmen der Informationsveranstaltung friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit vorgebracht:

o Die Eppelheimer Stral3e ist bereits im jetzigen Zustand an der Belastungsgren-
ze. Im Hinblick auf die Neuansiedlung des Gartenfachmarkts und die Auswei-
sung eines Gewerbegebiets ist mit einer Mehrbelastung der Eppelheimer Stra-
3e durch Verkehr und die damit verbundene stérkere Staub- und Larmbelas-
tung der angrenzenden Wohnbebauung zu rechnen.

e Zur Entlastung der Eppelheimer Straf3e wird angeregt, die Andienung (insbe-
sondere die Anlieferung) der beiden Markte (SO 1 und SO 2) Uber die Sie-
mensstralRe oder alternativ Uber die ehemalige Bahntrasse zu legen.

e Weitere Hinweise wie z.B. die Regelung von Abbiegebeziehungen bei Grund-
stiickszufahrten, die mangels Erméachtigungsgrundlage nicht auf bauleitplaneri-
scher Ebene geldst werden kdnnen, wurden an die entsprechenden Fachamter
weitergeleitet.

Die fur den Bebauungsplan relevanten Anregungen wurden mit folgendem Ergebnis
gepruft:

Die verkehrliche Erschliel3ung fir den Gartenfachmakt Dehner ist gesichert. Eine An-
dienung des Gartenfachmarktes Uber die Siemensstral3e ist bei der bestehenden
Grundstucksaufteilung nicht mdglich, da das entsprechende Grundstiick nicht an die
SiemensstralRe angebunden ist. Das Grundstiick des Gartenfachmarktes wurde inzwi-
schen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgeldst.

Auch eine schriftliche Stellungnahme mit folgendem Inhalt wurde abgegeben:

e Mit einer Verlagerung des Betriebshofes der rnv an der Bergheimer Stral3e
konnen Flachen fir hochwertige Nutzungen auf diesem Areal fir eine nachhal-
tige stadtebauliche Nutzung frei gemacht werden, gemeinsam mit dem Land-
friedgelande, dem Massholder-Gelande und dem Gelénde der ,Alten Feuerwa-
che” stehen weitere Flachen fur hochwertige Nachnutzungen in zentraler Lage
zur Verfagung, die dringend einer stadtebaulichen Gesamtplanung bedirfen

Mit der Entscheidung, den Betriebshof der rnv nicht auf das Stadtwerkegrundstick zu
verlagern, ist die Stellungnahme ohne weitere Relevanz fiir das Planverfahren.

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
fand in der Zeit vom 11.02.2010 bis 10.03.2010 statt. Mit Schreiben vom 09.02.2010
wurden den Behdrden und Tragern offentlicher Belange die Unterlagen zum Bebau-
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ungsplanvorentwurf zur Verfigung gestellt. Die eingegangenen Stellungnahmen koén-
nen wie folgt zusammengefasst werden:

¢ Die Deutsche Telekom bittet um die Beachtung von bestehenden Leitungstras-
sen.

e Die GasVersorgung Suddeutschland bittet um die Beachtung von Kabelanlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

o Der Abwasserzweckverband verweist auf die dingliche Sicherung der beste-
henden Kanéle auf den Flurstiicken 3431/3 sowie 3431/4 und 3426.

e Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim verweist auf die angrenzen-
den Einzelhandelsflachen, die als Magnetbetriebe fir weitere Einzelhandelsan-
siedlungen wirken kénnten und regt an, im festgesetzten Gewerbegebiet Ein-
zelhandel auszuschliel3en.

e Das Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau gibt Hinweise zu geotechnischen Gegebenheiten und Grundwasser.
(Die Hinweise wurden in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.)

e Die Stadt Weinheim regt die Prufung der textlichen Festsetzungen zu den Ver-
kaufsflachen an, damit negative Auswirkungen auf die Raumordnung vermie-
den werden.

e Das Regierungsprasidium Karlsruhe — Abteilung 2 merkt an, dass im Umfeld
des alten Gaswerks archéologische Befunde und Funde einer romischen Sied-
lungsflache und merowingerzeitlicher Graber bislang unbekannter Ausdehnung
bekannt geworden sind und bittet um Hinweis auf eine Beteiligung vor der Auf-
nahme von Erdarbeiten.

¢ Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH und die Stadtwerke Heidelberg Ener-
gie GmbH stimmen der geplanten Anpflanzung von Baumen nicht zu, da die
Uberplanung der Grundstiicke durch die Festsetzung erschwert wiirde und mit
bestehenden bzw. geplanten Leitungstrassen kollidiert. (Die Baumstandorte
wurden angepasst.)

e Der Landesnaturschutzverband regte auch im Namen des Bundes fir Umwelt-
und Naturschutz an:
die Dachausrichtung vorzuschreiben, damit die Dachflachen fur Photovoltaik
genutzt werden kbénnen,

die Freiverkaufsflachen des Gartenmarktes wasserdurchlassig zu gestalten und
das anfallende Niederschlagswasser zur Bewéasserung der Pflanzen zu ver-
wenden,

Fassaden und Mauern an der Eppelheimer StralRe schallabsorbierend zu ge-
stalten,

Lebensraumnischen fir Tiere und Pflanzen durch das Pflanzen einheimischer
Baume und Straucher, Fassadenbegrinung, Quartiermdglichkeiten fir Fleder-
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8.4

8.5

mause, grolRtmogliche Entsiegelung und Renaturierung sowie die Beschran-
kung der Beleuchtung auf das funktionell notwendige Mal3 zu schaffen,

die LKW-Anbindung der beiden Markte von Norden festzuschreiben.
Weiterhin wies der Naturschutzverband darauf hin, dass die Untersuchung auf
Fledermausvorkommen und Reptilien noch nicht fiir den ganzen Geltungsbe-
reich vorgenommen worden ist.

e Das Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie wurde friihzeitig in
die Planung einbezogen, so dass alle Bedenken und Anregungen im Rahmen
des Entwurfs eingebracht worden sind. Der Naturschutzbeauftragte begrifte
die Planung und bat darum, den Untersuchungsrahmen der notwendigen Un-
tersuchung auf Eidechsenvorkommen auf Geb&udebriuter wie Mauersegler,
Turmfalken und Dohlen auszuweiten.

o Die Wehrbereichsverwaltung Sud bat um Hinweis darauf, dass sich das Plan-
gebiet im Einwirkungsbereich des militarischen Flugplatzes Heidelberg befindet.
Es sind die Beschrankungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten. Ein ent-
sprechender Hinweis ist mit der inzwischen erfolgten Nutzungseinstellung des
Flughafens nicht mehr erforderlich.

Offenlagebeschluss

Am 20.05.2010 hat der Gemeinderat den Bebauungsplanentwurf zugestimmt und des-
sen offentliche Auslegung beschlossen. Verbunden war der Offenlagebeschluss mit ei-
nem Arbeitsauftrag an die Verwaltung, im weiteren Verfahren die Empfehlung des Be-
zirksbeirats Pfaffengrund zu prufen, der es als zwingend notwendig erachtete, die Aus-
fahrt von Dehner und Kaufland in Richtung Hans-Bunte-Straf3e/Siemensstral3e zu ent-
wickeln.

Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf

Nach Amtlicher Bekanntmachung am 09.06.2010 im stadtblatt erfolgte die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 17.06.2010 bis 16.07.2010 im Techni-
schen Burgeramt und im Internet. Im Ergebnis der Auslegung wurde durch das Einzel-
handelsunternehmen Kaufland eine Stellungnahme mit folgendem Inhalt abgegeben:

e Die Festschreibung von maximal 8.000m2Verkaufsflache im SO 1 ist unzu-
reichend, der gegenwartige Bestand des Standorts belauft sich auf 8.700m2,
hinzu kommen noch 655m? fiir Mall und Windfang, diese Flache z&hlte im Ge-
nehmigungszeitpunkt bauplanungsrechtlich nicht zur Verkaufsflache, somit
ergibt sich fur den Standort eine Gesamtverkaufsflache von 9.355 mz, es wird
gebeten, diese genehmigte Verkaufsflache im weiteren Bebauungsplanverfah-
ren zu bertcksichtigen.

Hinsichtlich der Festsetzung 84 des Bebauungsplanentwurfs wird der Begriff
.verkaufsflache* im Zusammenhang mit den ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen Gastronomie, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben als irrefihrend
betrachtet, es sollte nur von ,Flachen” ausgegangen werden. Es sollte auch
nicht nur von der ,ausnahmsweisen” Zulassigkeit der genannten Nutzungen
ausgegangen werden.

Die Baugrenze umfasst nicht den gesamten Gebaudegrundriss im vorderen,
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der Eppelheimer Stral3e zugewandten Bereich, die Baugrenze soll den gesam-
ten Gebaudegrundriss abbilden.

8.6 Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange zum Be-
bauungsplanentwurf

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit
Anschreiben vom 25.06.2010. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

Das Baurechtsamt hinterfragte in seiner Stellungnahme die Festsetzung zur
Einschrankung des Einzelhandels im Gewerbegebiet, ebenso die Textfestset-
zung zu den Baumarten bei Einzelbaumpflanzungen auf Stellplatzanlagen. Es
wies darauf hin, dass ein Konzept fur Werbeanlagen fehlt. Es regte an, Stand-
orte fur Einkaufswagen und Freiverkaufsflachen ausdrtcklich fir den Dehner-
Baumarkt festzusetzen und das Grundstiick des Hornbach Baumarkts in das
Plangebiet einzubeziehen (Befirchtung der Ansiedlung groR3flachigen Einzel-
handels mit innenstadtrelevanten Sortimenten)

Benennung eines Ansprechpartners fur den Fall eines notwendigen Umbaus
der GVS-Kabelanlage durch die Gas Versorgung Suddeutschland.

Durch die hohere Raumordnungsbehdrde (Regierungsprasidium Karlsruhe)
wird angeregt, die textliche Festsetzung 8§ 14 zu den zulassigen Nutzungen im
Gewerbegebiet bestimmter zu fassen und auf3er den nahversorgungsrelevan-
ten auch zentrenrelevante Sortimente auszuschlieRen

Der Verband Region Rhein-Neckar teilt die Meinung des Regierungsprasidiums
Karlsruhe.

Durch das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wird darauf hinge-
wiesen, dass grundsatzlich keine Aussagen zu Erdwarmesonden mehr ge-
macht werden.

Durch den Nachbarschaftsverband wird vorgetragen, dass die Zulassigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels im Gewerbegebiet in Widerspruch steht zu
den einzelhandelsbezogenen Zielsetzungen des Sondergebiets, es wird des-
halb gebeten, im Gewerbegebiet Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auszuschlief3en.

Die Stadt Weinheim halt an ihrer Stellungnahme vom 08.03.2010 fest und halt
weiterhin die Festsetzungen fir das SO2 als missverstandlich. Fur die im SO1
zuldssigen Einzelhandelsnutzungen fehlt ein Nachweis der Vertraglichkeit, die
Bedenken beziehen sich nicht auf die planungsrechtliche Sicherung des beste-
henden SB-Warenhauses, die Festsetzungen lassen auch ganz andere Einzel-
handelsvorhaben zu, deren potentielle Auswirkungen auf die Einzelhandels-
strukturen in der Umgebung nicht ermittelt wurden.

Die Telekom stimmt einer Uberbauung der Telekommunikationsanlagen nicht
zu.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan ,Pfaffengrund — Stadtwerkegeléande an der Eppelheimer StraBe, Begriindung Entwurf Seite 36

Der NABU bittet, auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 3426 das Vorkommen von
Mauereidechsen und Zauneidechsen zu Uberprifen, bei Nachweis einer oder
beider Arten wird eine friihzeitige Durchfiihrung von Ausgleichsmal3hahmen
angeregt.

Das Gesundheitsamt daulRert keine Einwande, wenn die gesetzlichen Grundla-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange eingehalten werden.
Der rnv aulert, dass ohne LSA die Zufahrt auf das Plangebiet tber die Eppel-
heimer Stral3e nur rechts abbiegend und die Ausfahrt aus dem Plangebiet nur
rechts einbiegend erfolgen kann.

Das Umweltamt auf3ert;

dass das gesamte Plangebiet innerhalb der Zone 11IB eines Wasserschutzge-
biets liegt,

vorgeschlagen wird eine Anderung der Textfestsetzungen zur Dachbegriinung,

angeregt wird, fensterlose Wandflachen mit standortgerechten Rankgewéachsen
Zu begrinen,

grundsatzliche Anforderungen, die sich aus der Energiekonzeption 2010 erge-
ben, sind bei allen stadtebaulichen Vertragen zu beachten

8.7 Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und Wiederholung des Offenlagebe-

10

schlusses, erneute 6ffentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

Es wurde bereits erlautert, dass mit der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts
fur das Stadtwerkegelande auch der Plangeltungsbereich drastisch reduziert wurde.
Die Einzelhandelsméarkte Dehner und Kaufland liegen jetzt au3erhalb des Plangebiets.
Im Planungsgebiet sollen auf den nicht betriebsnotwendigen Flachen vorrangig Ge-
werbebetriebe angesiedelt werden, in welchen Waren produziert oder Dienstleistungen
erbracht werden, mogliche Einzelhandelsnutzungen werden nur in eingeschranktem
Umfang zugelassen. Auf Grund des ge&nderten Planungskonzepts wird eine erneute
Beschlussfassung durch den Gemeinderat und eine erneute Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behdrden notwendig.

Durchfiihrung und Kosten
Kosten entstehen der Stadt Heidelberg nicht.

Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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