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Teil A
Stadtebauliche Begrindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Geltungsbereich und GrofR3e des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich der Campbell Barracks, die
aus der ehemaligen GrolRRdeutschlandkaserne hervorgegangen sind. Hierzu gehdren auch
der Park mit der Kommandantur sowie der an der Rheinstral3e gelegene ehemalige Check-
Poaint.

Der Geltungsbereich wird im Westen begrenzt durch die Strafl3e ,Am Bosseldorn®. Im Norden
wird die Grenze des Geltungsbereiches gebildet durch eine ca. 22 m sudlich parallel zur Edi-
sonstral3e verlaufenden Linie, die in einer gedachten Verlangerung der Zengerstral3e auf
eine Verlangerung der Pearsonstral3e trifft. Weiter verlauft die Grenze des Geltungsberei-
ches entlang der Roeblingstraf3e und geht dann in die Rheinstral3e tber. Im Osten bildet die
RomerstralRe die Plangebietsgrenze und im Siiden die Bebauung nérdlich des Sickingenplat-
zes. Zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gehdren die zum Gelande der Polizei
fuhrenden Stral3en.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von circa 18,4 Hektar.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Sudstadt gehort mit derzeit rund 4.500 Einwohnern zu den bevélkerungskleinsten Stadt-
teilen in Heidelberg. Sie grenzt im Norden an die Stadtteile Weststadt und im Stiden an den
Stadtteil Rohrbach. Nach Osten ist der Siedlungsbereich durch den Odenwald begrenzt. Im
Westen bildet die Bahnlinie die Grenze der bebauten Flachen der Sudstadt. Der Stadtteil be-
sitzt aufgrund der Siedlungsgeschichte und seiner Grol3e kein Stadtteilzentrum.

Im Dezember 2013 wurden die letzten Teilbereiche der Konversionsflachen Mark-Twain-Vil-
lage / Campbell Barracks von den US-Streitkraften in der Stidstadt Heidelberg freigezogen.

Das unter intensiver Beteiligung der Birgerschaft erarbeitete Nutzungskonzept Konversions-
flache Sudstadt definiert die grundsatzliche Entwicklungsrichtung und Nutzungsstruktur des
Gebietes und stellt die Grundlage fir weitere Planungen zur Schaffung von Baurechten fir
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 be-
schlossen. Fir die Campbell Barracks waren fir die 6stlich der Stallungen gelegenen Fla-
chen eine Entwicklung von Wirtschaftsflachen mit optionalen Wohnanteil vorgesehen und fiir
die westlichen Flachen reine Wirtschaftsflachen. Vom Paradeplatz und dem Park sollten als
offentliche Freiflachen Entwicklungsimpulse ausgehen.

Am 10.04.2014 wurde der Masterplan Sudstadt mit seinen Anhangen vom Gemeinderat be-
schlossen. Mit dem Beschluss des Masterplans wurde die Basis geschaffen, um die beste-
henden Strukturen méglichst zeitnah im Sinne der Leitlinien fir die Konversion nachnutzen
zu kdnnen und weiterfihrende Planungsschritte durchzufuhren. Inhaltlich wurden fur die
Campbell Barracks die Entwicklungsaussagen des Nutzungskonzeptes im Masterplan besté-
tigt. Neu hinzugekommen sind im Masterplan als Ziele die aus im EUROPAN12-Wettbewerb
hervorgegangene stadtebauliche Betonung des in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Entwick-
lungsbandes westlich des Paradeplatzes und die Ausarbeitung des im Entwicklungsband
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verlaufenden Straf3enraums mit Grun- und Aufenthaltsqualitéten und baulichen Entwicklun-
gen an den Seiten.

Das wohnungspolitische Konzept der Stadt Heidelberg ist Bestandteil des Masterplans Sid-
stadt. Es Uberfuhrt die qualitativen Handlungsziele der Leitlinie ,Wohnen’ fir die Konversion
in quantitative Vorgaben, die Bestandteil des Masterplans Sudstadt wurden. Aufgrund der
vorrangigen Wirtschaftsflachenentwicklung hat es hier jedoch nicht die Bedeutung wie die
Wohnflachenfestlegung fur die Mark-Twain-Village. Im Plangebiet wird das wohnungspoliti-
sche Konzept des Baulandmanagements der Stadt Heidelberg angewendet.

Fur die westlichen Flachen der Campbell Barracks wurde ein Investorenwettbewerb in Form
eines wettbewerblichen Dialoges vom Mitte 2015 bis Ende 2016 durchgefuhrt. Grundlage der
Aufgabenstellung zur Erarbeitung der Wettbewerbsunterlagen war der Masterplan Stdstadt.
Ziel fur die Wettbewerbsflache des wettbewerblichen Dialoges ist, den stadtebaulichen Ent-
wurf des erfolgreichen Investors in den Bebauungsplan zu integrieren und planungsrechtlich
verbindlich zu sichern.

Neben der Nachnutzung der Bestandsgebaude im Wettbewerbsgebiet stehen fir die ande-
ren Bestandsgebdude der Campbell Barracks sogenannte ,gesetzte” Nutzer fest, die die Ge-
baude und dazugehoérigen privaten Freiflachen nachnutzen wollen. Es handelt sich dabei um
eine private Hochschule (Gebaude 3, 7 und 8), einem Informationstechnologie-Unternehmen
(Gebaude 13), der Kultureinrichtung Karlstorbahnhof (Gebaude 31 — ehemalige Reithalle),
Unternehmen der Kreativwirtschaft (Gebaude 31 Nord und Sid — ehemalige Stallungen) so-
wie der Polizei (Geb&aude 5, 9 und 99). Die Polizei wird die westlich des Geb&udes 99 lie-
gende bisher unbebaute Flache mittelfristig bebauen und so lange als Reserveflachen frei-
halten. Die Um- und Nachnutzungsabsichten der ,gesetzten“ Nutzer sollen mit diesem Be-
bauungsplan abgesichert werden (siehe Abbildung 1).

31

13 9

99
Abbildung 1: ,Gesetzte Nutzer Gebaude

Die Stadt Heidelberg wurde 2016 in das Férderprogramm ,Nationale Projekte des Stadte-
baus“ mit dem Projekt ,Griines Band des Wissens* aufgenommen. In einem Wettbewerbs-
verfahren soll ein Gesamtkonzept fir das ,Griine Band des Wissens* entwickelt werden, das
die Freiraume Torhausplatz, Paradeplatz, Reitplatz, Park einbezieht. Aus der ersten Stufe
des Wettbewerbs in Form eines Ideenwettbewerbs liegen sieben Entwtrfe vor, die im welite-
ren Verfahren konkretisiert werden. Im Bebauungsplan sollen die Festsetzungen zu den
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Wetthewerbsflachen so getroffen werden, dass die zukiinftige Flachennutzung grundsatzli-
che gesichert werden.

Die Campbell Barracks sind denkmalrechtlich in ihrer Sachgesamtheit als Kulturdenkmal
nach 8 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg geschutzt. Ziel ist es, dieses in den Be-
bauungsplan einzuflechten und entsprechende Schutzvorschriften aufzunehmen.

Mit dem Abzug der Streitkréfte der amerikanischen Armee (US-Streitkrafte) sollen die bisher
durch einen Zaun abgeschlossenen Flachen der Campbell Barracks und Mark-Twain-Village
stadtebaulich in den bestehenden Stadtteil integriert werden und eine Durchlassigkeit herge-
stellt werden. Dazu beitragen soll die Erschliel3ung innerhalb und durch das Gebiet als auch
die nun zuganglichen 6ffentlichen Raume und Platze. Hierzu zahlt insbesondere die Siche-
rung des Parks und die ehemalige Kommandantur als auch die Platzfolge vom Torhausplatz
im Westen der Campbell Barracks Uber den Paradeplatzt zum Reitplatz im Osten.

1.3 Allgemeine Planungsgrundséatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Absatz 5 und 1 a Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB). Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Mit der Konversion der ehemaligen militarisch genutz-
ten Flache wird eine bereits Uberformte Flache nachgenutzt und so der Au3enbereich vor ei-
ner weiteren Siedlungsbeanspruchung geschiitzt.

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

die Belange der Wirtschaft,

die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung,

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse,

die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Gestal-

tung des Orts- und Landschaftshildes,

¢ die Belange des Zivilschutzes und einer zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaf-
ten,

e die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung einer

bereits erschlossenen und zum Teil brachliegenden Flache.

1.4 Bestehende Rechtsverhéltnisse
Das Plangebiet liegt innerhalb von zwei rechtskraftigen Bebauungspléanen:

- StralRen- und Baufluchtenplan ,Im Geldnde zu beiden Seiten der &uReren Rémerstralie,
Rechtskraft vom 06.04.1950

- Bebauungsplan ,Sickingenstrasse®, Rechtskraft vom 13.06.1969

Die Teilflachen, die durch diesen Bebauungsplan den StralRen- und Baufluchtenplan ,Im Ge-
lande zu beiden Seiten der &uReren Romerstralle und den Bebauungsplan ,Sickin-
genstrasse” Uberlagern, werden durch diesen Bebauungsplan geéndert und ersetzt. Die aus
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diesem Stral3en- und Baufluchtenplan sowie Bebauungsplan abgeleiteten Rechte werden fir
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit Rechtskraft aufgehoben.

Abbildung 2: Ausschnitt Strafen und Baufluchtenplan mit Rechtskraft vom 06.04.1950

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Sickingenstrasse” mit Rechtskraft vom 13.06.1969

Zudem grenzt das Plangebiet unmittelbar an folgende Bebauungspléane an, ohne dass die
Geltungsbereiche sich tberschneiden:

- im Westen: Bebauungsplan Bosseldorn ,Gewerbegebiet®, Rechtskraft vom 22.05.1964

- im Norden: Bebauungsplan ,Mark-Twain-Village-Nord“, Entwurf

- im Osten: Bebauungsplan ,Mark-Twain-Village — Ostlich der Romerstrafte®“, Entwurf

- im Sudosten: Bebauungsplan ,Bosseldorn, Teil II¥, Rechtskraft vom 23.09.1966

- im Suden: Bebauungsplan ,Am Hohlbeinrig®, Rechtskraft vom 11.07.2012

1.5 Planverfahren

Durch die anstehende Umnutzung der ehemaligen Militarflachen zu zivilen Nutzungen ent-
steht ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan "Sudstadt - Mark-Twain-Village" mit einer Gesamtgrofl3e von ca. 44
Hektar wurde am 14.03.2013 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg gefasst.
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Die Weiterfihrung des Planverfahrens erfolgt fir den Teilbereich der Campbell Barracks fur
den in Kapitel 1.1 beschriebenen Geltungsbereich dieses qualifizierten Bebauungsplanes.

2 Einordnung in bestehende tibergeordnete formelle Planungen

2.1 Einheitlicher Regionalplan
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Abbildung 4: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte — Blatt Ost, Stand Rechtskraft
vom 15.12.2014

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt die Konversionsflache Stdstadt als Ent-
wicklungsflache militarische Konversion fest. Entfallende militérisch genutzte Flachen sollen
gemanl den Grundsétzen und Zielen der Regionalplanung nachgenutzt werden. Hierzu ge-
hort auch der Bedarf an gewerblichen Bauflachen und der 6rtliche Bedarf an Wohnbaufla-
chen, wenn die Konversionsflachen fir eine wohnbauliche und gewerbliche Nutzung stadte-
baulich und raumordnerisch geeignet sind. Eine gewerblich-wohnbauliche Nachnutzung der
Campbell Barracks ist durch die denkmalgeschitzte Bestandsbebauung vorgegeben und
wurde durch das Nutzungskonzept und den Masterplan Sidstadt bestétigt. Die Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes entsprechen somit den Zielen und Grundsétzen der Regio-
nalplanung.

2.2 Flachennutzungsplan

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

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans als Sonderflache fur militérische Einrichtun-
gen dargestellt. Die Darstellung entspricht damit nicht den Zielen und Zwecken des Bebau-
ungsplanes.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim

Der Flachennutzungsplan wird durch den zustandigen Nachbarschaftsverband im Parallel-
verfahren geandert. Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, fiir den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes auf Basis der Nutzungsaussagen zum Masterplan gewerb-
liche Bauflache im Westen, eine gemischte Bauflache im Osten des Plangebiets sowie den
Park mit der Kommandantur als Grinflache darzustellen (siehe Abbildung 6). Diese Planin-
halte waren bereits Gegenstand zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zur Anderung
des Flachennutzungsplanes 2015/2020 im Bereich der Mark-Twain-Village in Heidelberg im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mark-Twain-Village — 6stlich der
Romerstrale“. Die friihzeitige Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
Ende 2014 durchgefihrt. Es liegt ein Vorentwurf fur die Konversionsflache Sudstadt vor. Die
Flachen westlich des Entwicklungsbandes sind als gewerbliche, die 6stlich des Entwick-
lungsbandes als gemischte Bauflache und der Park mit der Kommandantur als Grinflache
dargestellt (siehe Abbildung 6).

Rt
-
-
-
-
-
.-

Abbildung 6: Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes 2015/2020 im Bereich der Mark-Twain-Village in Hei-
delberg, Stand zur frihzeitigen Burgerbeteiligung - 28.10.2014
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Die Nutzungen der Polizei und der Praxishochschule sollen in diesem Bebauungsplan als
Sonderbauflachen und der Park sowie Paradeplatz als Grinflache gesichert werden. Im
Zuge der Auslegung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren wird geprift, ob gege-
benenfalls die daftir notwendigen Flachen im dann parallel weiter zu fihrenden Verfahren
beibehalten oder mit einer anderen Darstellung versehen werden.

Der Landschaftsplan vom August 1999 stellt als 6kologischer Fachbeitrag die Flachen des
Plangebietes als Siedlungs- bzw. Bauflachen dar. Das Plangebiet ist hinsichtlich der Land-
schaftsplanung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes konfliktfrei.

Es ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt wird.

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP 2015)

Der aus dem Jahr 1997 stammende Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 wurde im Au-
gust 2006 mit Zustimmung des Gemeinderates als Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015
fortgeschrieben. Der STEP 2015 zeigt die fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Heidelberg mafRgebende 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 gemar
einem stadtebaulichen Dichteplan, der soziale, stadtbildpflegerische und stadtklimatologi-
sche Gesichtspunkte berlcksichtigt, anzustreben. Dabei ist die Aktivierung von Stadtumbau-
potenzialen von erheblicher Bedeutung. Es soll auf eine intensive Flachenausnutzung hinge-
wirkt werden.

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.

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum anzustreben, damit Ur-
banitat ersteht. Ein zentrales Thema ist die Rekonstruktion des 6ffentlichen Raumes, der
Strafen und Platze. Angestrebt wird eine Funktionsmischung, die vertraglich mit anderen
Anforderungen und Interessen in Einklang zu bringen ist.

e Zielbereich Arbeiten
Oberstes Ziel fur die Stadt Heidelberg ist eine stabile wirtschaftliche Entwicklung, die lang-
fristig ein breites Angebot sichert und wirtschatftlich erfolgreich ist. Neue Formen der Exis-
tenzsicherungen sollen unterstiitzt und ungenutzte Flachen fir die wirtschaftliche Entwick-
lung mobilisiert werden.

e Zielbereich Wohnen:
Ziel ist das Schaffen und Sichern von preiswertem Wohnraum. Die Stadt strebt eine ausrei-
chende Versorgung mit Wohnungen an. Insbesondere fur Haushalte mit durchschnittlichen
oder unterdurchschnittlichen Einkommen und anderen Benachteiligten am Wohnungsmarkt,
die ihren Arbeits- und Lebensmittelpunkt in Heidelberg haben.
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e Zielbereich Umwelt:
Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der naturlichen Le-
bensgrundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz vorangetrieben und
dem Trend zur Zersiedelung entgegengesteuert werden.

e Zielbereich Mobilitat:
Ziel ist die Férderung umweltfreundlicher Mobilitdt durch Angebotsverbesserungen und Re-
duzierung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr Mobi-
litat ohne mehr motorisierten Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen Wege" ange-
strebt werden.

3.2 Modell raumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwick-
lungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmaéglichkeiten und Planungspotenziale auf.
Es zeigt die Entwicklung fiir bestehende und neu auszuweisende Wohn- und Gewerbege-
biete, flr Versorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen hochste Prioritat".

Abbildung 7: Auszug Modell raumliche Ordnung

In der Plandarstellung des MRO ist die Flache des Bebauungsplanes als Sondergebiet Mili-
tar gekennzeichnet.

3.3 Stadtteilrahmenplan Weststadt / Stidstadt

Der Stadtteilrahmenplan Weststadt / Stidstadt besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme,
Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie dem vom Gemeinderat am 25.01.2001
beschossenen Teil Il (Entwicklungskonzept und Malihahmenvorschléage). Er ist die Beurtei-
lungsgrundlage fur die kiinftige raumliche und strukturelle Entwicklung der Weststadt / Stid-
stadt und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen auf.

Die Sudstadt ist von vielfaltigen Nutzungen gekennzeichnet, die nur wenig oder nicht mitei-
nander vernetzt sind. Das Versorgungsniveau ist insbesondere fur den Einzelhandel mangel-
haft. Dominant sind die zwei in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Hauptverkehrsachsen R6-
merstralRe und Rohrbacher Stral3e. Es fehlt eine Stadtteilmitte. Die Konversionsflache ist im
Nutzungsstrukturplan als Sonderbauflache dargestellt.

Vorrangiges Ziel des Stadtteilrahmenplans fir die Stdstadt ist unter anderem die Eigenstan-
digkeit des Stadtteils zu férdern. Die angrenzende RomerstralRe soll als stadtgliedernde
Raumachsen aufgewertet und der Bereich um das evangelische Gemeindehaus, Kirche und
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Englisches Institut in der Funktion als Stadtteilmittelpunkt gestarkt werden. Als langfristiges
Ziel fur formuliert, die vorhandenen gereihten Nutzungszonen funktional und gestalterisch
besser zu verknipfen. Als erhebliche Zasur wurden einerseits die grof3en Flachen des
NATO-Hauptquartiers (NATO: nordatlantisches Verteidigungsbindnis der North Atlantic Tre-
aty Organization) und die amerikanischen Wohngebiete gesehen. Andererseits wurde bei ei-
ner moglichen Verlagerung von Nutzungen der NATO-Streitkréfte hier im ErschlieBungs- und
Stadtebaukonzept eine Schlusselfunktion mit einer langfristig nicht zu unterschatzenden Ent-
wicklungsperspektive erkannt. Der Plan ,Raumliches Entwicklungskonzept® enthalt zu den
Campbell Barracks jedoch keine Zielaussagen.

3.4 Programm Nationale Projekte des Stadtebaus

Die Stadt Heidelberg hat sich mit einer Projektskizze fur die Aufnahme in das Férderpro-
gramm ,Nationale Projekte des Stadtebaus - Projektaufruf 2016 mit dem Projekt ,Grunes
Band des Wissens" in den Campbell Barracks beim Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung beworben. Die Stadt Heidelberg wurde vom Bundesinstitut aufgefordert, bis
September 2015 einen Zuwendungsantrag zu stellen. Férderzeitraum sind die Jahre 2016
bis 2020.

Mit dem ,Grinen Band des Wissens® soll ein belebter Ort der Begegnung im Stadltteil ge-
schaffen werden. Das ,Grunen Band des Wissens® soll dabei als identitatsstiftender und at-
traktiver Freiraum neuen Typs die Campbell Barracks erschlieBen sowie 6ffentliche und pri-
vate Einrichtungen der Wissensproduktion und -vermittlung miteinander verknupfen. Ziel ist
die Schaffung eines attraktiven Stadtquartiers im Zentrum der Konversionsflache. In einem
offenen, mehrstufigen freiraumplanerisches und/ oder stadtebauliches Wettbhewerbsverfah-
ren soll ein Gesamtkonzept fur das ,Grine Band des Wissens® wie auch eine planerische
Konkretisierung fir die Freirdume Torhausplatz, Paradeplatz, Reitplatz, Park gefunden wer-
den. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, damit die
noch festzulegenden Mal3nahmen planungsrechtlichen gesichert sind.

Im Juli 2017 wurden 7 Wettbewerbsteilnehmer des Ideenwettbewerbs in dem zweistufigen
Verfahren ausgewahlt, die ihre Ideen konkretisieren sollen. Die westliche Halfte des Check-
Points westlich des Parks an der Kommandantur wird bei allen Beitragen entsiegelt. Die ver-
bleibende Flache soll als Street-Park, Sportflachen oder ganz dem Park zugeschlagen wer-
den. Der Park an der Kommandantur wird weiterhin als Park mit unterschiedlichen Schwer-
punkten genutzt. Der Torhausplatz soll als stadtischer Platz ausgebildet werden und den Ein-
gang zu den Campbell Barracks reprasentieren. In einigen Entwirfen sind Grinflachen in
den Platz integriert. Der Paradeplatz soll nach den Ideenentwirfen als Eventflache fiir unter-
schiedliche Veranstaltungen und von den Birgern aktiv genutzt werden kénnen. Diesem
dienlich ist als Vorschlag auch die Einrichtung einer Aul3engastronomie genannt. Die Rander
sind unterschiedlich stark und in Varianten mit Baumen gefasst. Der Reitplatz soll ebenfalls
als stadtischer ausgebildet werden. Als Nutzungsvorschlage sind Werkhof, Markt- oder Tri-
binenplatz genannt.

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 unerwiinschten Umstrukturierungen be-
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wahren und zugleich Impulse in den "Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung ini-
tiieren. Zielaussagen enthalten der "Stadtebaulicher Leitplan" und der "Baudichteplan” zu
Traufh6hen und Grundflachenzahl.

In der Bestandsaufnahme werden die Campbell Barracks hinsichtlich ihrer Bauweise zu den
Sonderformen gezahlt. Sie gehdren zur auReren Stadt. Bezuglich ihrer Baustruktur sind die
Uberbauten Flachen als Flachen mit Geschosswohnungsbauten in Giberwiegend geschlosse-
ner Bauweise dargestellt. Die Freiflaichen des Parade- und Reitplatzes sowie des Parks an
der Kommandantur sind als sonstige Griin- und Freiflachen deklariert.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes sieht eine maximale Traufhéhe von 15 m
entlang der RGmerstral3e, von 9 m bei den Mannschaftsgebauden und 7 im Bereich der Stal-
lungen sowie eine Grundflachenzahl von 0,31 bis 0,4 vor.

Im Stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet zusatzlich als militdrisches Sondergebiet ge-
kennzeichnet. Das nachstgelegene Stadtteilzentrum ist Rohrbach Markt. Das an das Plange-
biet angrenzende Gewerbegebiet Bosseldorn ist Schwerpunktraum fir eine gewerbliche Be-
standsentwicklung. Das Plangebiet selbst ist nicht als MalBhahmenraum definiert.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Das aus dem Jahr 2000 stammende Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die stadtischen
FreirAume und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nutzungs-
strukturellen Aspekten. Die 6ffentlichen Freiflachen stellen zusammen mit den 6ffentlichen
Stral3en, Platzen und Wegen das offentlich verfigbare Grundgerist der Stadt dar.

Die Campbell Barracks gehoren zur bestehenden Siedlungsstruktur. Das Gestaltungs- und
Mafnahmenkonzept sieht eine Neugestaltung der Rémerstral3e als stadtstrukturell bedeut-
same Straf3e beidseitig mit Baumreihen vor.

4.3 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr
2001 definiert die Leitziele flr einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesent-
liche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei méglichst weitgehender Verringe-
rung 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 stellt die abiotischen Umwelt-
medien Boden, Wasser, Klima und Luft in einem einheitlichen Instrumentarium zusammen
und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend
von der Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analy-
siert und potenzielle MaBnahmen abgeleitet.

Beim Boden im Plangebiet handelt es sich Giberwiegende um Buntsandstein. Es handelt sich
um einen Uberwéarmten Bereich. In den Planen ist das Plangebiet als Siedlungsflache und
Bereich mit fallwindéahnlichen Ausgleichsstromungen dargestellt. Entlang der Rémerstral3e
liegen hohe bis sehr hohe Schall- und Stickstoffoxidemissionen vor. Fur den nérdlichen Be-
reich wird auf hohe Nitratbelastungen des oberen Grundwassers hingewiesen. Zur Bahnlinie
liegt eine gestorte Ventilation in einem klimadkologischen Wirkungsraum vor. Empfohlen wird
eine grol3raumig bedeutsame okologische Vernetzung mit den Stadtteilen Pfaffengrund,
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Weststadt, Handschuhsheim und Altstadt. Die Bebauung soll hinsichtlich der Riegelbildung
und ihrer klimatischen Funktion Uberprift und Bereiche fir gerichtete Kaltluftstréme freige-
halten werden.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist darauf hin, dass mit einem klein-
raumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Fur
weitergehende Planungen oder Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Das Plangebiet liegt seitstromig in der Nahe eines grofReren Grundwasserschadensfalls mit
CKW-Verunreinigung des Grundwassers, wovon jedoch nur der stidliche Bereich der Camp-
bell-Barracks betroffen ist. Bei einer thermischen Nutzung des Grundwassers kénnen hier
Probleme auftreten. Vorab sind Grundwassermessstellen einzurichten und Pumpversuche
durchzufuhren.

45 Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in Auftrag gegeben.
Das Gutachten ermittelt den zukinftigen gesamtstadtischen Wohnungsbedarf bis 2030 und
qualifiziert ihn hinsichtlich einzelner Segmente. Konkrete wohnungspolitische Handlungs-
empfehlungen sollen helfen, Fehlentwicklungen auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt zu
vermeiden und ein optimales Wohnungsangebot sicherzustellen. Insgesamt wird bis zum
Jahr 2030 von einem Anstieg von 7.300 Haushalten ausgegangen.

Die quantitativen Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt und
die Neunutzung der Wohngebé&ude auf den vormals vom US Militéar genutzten Konversions-
flachen den Heidelberger Wohnungsmarkt nur voribergehend entlasten werden. Noch vor
2020 ist wieder mit einer erhdhten Anspannung des Wohnungsmarktes zu rechnen, wenn
nicht weiterhin neue Wohnungen in Heidelberg angeboten werden kénnen. Mit dem Anstieg
der Haushaltszahlen wird auch der Bedarf an preisgunstigem Wohnraum in unterschiedli-
chen Marktsegmenten gesamtstadtisch wachsen. Parallel dazu steigt aufgrund des demo-
graphischen Wandels der Bedarf an barrierefrei nutzbarem Wohnraum.

Fur die Sudstadt sieht die Wohnraumbedarfsanalyse ein hohes Entwicklungspotenzial mit
einem Uberdurchschnittlichen Anstieg der Haushalte.

4.6 Wirtschaftsflachenkonzept

Das Wirtschaftsflachenkonzept der Stadt Heidelberg vom Dezember 2012 geht auf die Kon-
versionsflachen mit einem eigenen Kapitel ein. Die Konversionsflachen sollen dazu beitra-
gen, Heidelberg als innovativen und dynamischen Wirtschaftsstandort zu starken und Fl&-
chen fir eine zukunftsorientierte Entwicklung bereitzustellen. Die Entwicklung der Konversi-
onsflachen bieten dabei in verschiedener Hinsicht auch Méglichkeiten fir die Férderung der
wissensintensiven Wirtschaft. Die zentrumsnahen Konversionsflachen sollten auch als
Standorte fiir lokales Gewerbe und Handwerk entwickelt werden.

Hingewiesen wird auf die einmalige Baustruktur und Symbolik der Gebaude des Ensembles
der Campbell Barracks. Mit Wissensstand aus dem Jahr 2012 wird empfohlen, einen Gewer-
bepark der zweiten Generation, in dessen Umfeld Wohnnutzungen realisiert werden kdnnen
bzw. dessen Unternehmensbesatz mit einem Wohnumfeld vertraglich ist, zu integrieren. Pa-
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rallel bietet sich die Realisierung eines eher ,urbanen“ Standortes an. Konzepte zur langfristi-
gen Befriedigung von Ansprichen von Unternehmen oder Griindern aus dem kreativen und
kunstlerischen Milieu, kénnen einbezogen werden.

4.7 Nahversorgungskonzept fur Heidelberg

Ergebnis der Bewertung der Nahversorgungssituation des 2012 erarbeiten Heidelberger
Nahversorgungskonzeptes ist, dass die Stdstadt im kurzfristigen Bedarfsbereich nur ein
sehr geringes und nur rudimentares Angebot besitzt. Der Stadtteil Stidstadt ist unterversorgt.
Die Stadtteile Rohrbach und Weststadt Gibernehmen fir die Stidstadt wichtige Versorgungs-
funktionen, wobei die Stadtteile Rohrbach und Sidstadt ein Nahversorgungsbereich bilden.
Chancen fur die Ansiedlung eines funktionsféahigen und leistungsstarken Nahversorgungsan-
gebots ergeben sich auf den Konversionsflachen der Stdstadt, zumal die Konversionsfla-
chen ein hohes Potenzial fir zusatzliche Wohnungen und damit fir eine Erhohung der Be-
volkerungszahl bieten. Die nahversorgungsrelevanten Interessen zur Entwicklung eines leis-
tungsfahigen mit kompetentem Vollversorger und ergdnzenden Angeboten sollen daher in
den Konversionsprozess eingebracht werden. Es soll ein Standort fir die Entwicklung eines
Nahversorgungsschwerpunktes mit ausreichenden Flachen fir einen Vollversorger, Fachge-
schéaften und weiteren ergédnzenden Angeboten fiir ein Stadtteilzentrum mit integrativer Wir-
kung fur den gesamten Stadstteil identifiziert werden. Im Bereich SickingenstralRe / Felix-Wan-
kel-Stral3e soll ein Nahersorgungsstandort entwickelt werden, der auch die wohnortnahe
Versorgung der nordlich angrenzenden Konversionsflachen mitversorgt. Vorgeschlagen wird
ferner die Wiedereinfiihrung eines Wochenmarktes.

Im noérdlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Mark-Twain-Village Nord®“ wurde plane-
risch die Entwicklung einer Stadtteilmitte mit einem Vollversorger und erganzenden Angebo-
ten vorbereitet. Die Versorgungsstruktur fir die Wohnbevolkerung soll auf diesen an der
Rheinstral3e gelegenen Standort konzentriert werden.

4.8 Klima

Das aus dem Jahr 1995 stammende Klimagutachten der Stadt Heidelberg wurde 2015
(GEO-NET Umweltconsulting GmbH, OKOPLANA) fortgeschrieben. Die bioklimatisch / luft-
hygienische Situation der Stadt Heidelberg wird wesentlich durch regionale und lokale Luft-
zirkulationen wie beispielsweise Hang- und Talwinde, aber auch durch flurwindartige Luft-
austauschbewegungen mitbestimmt. Zu den tbergeordneten Luftaustauschbereichen gehort
der in der Sudstadt gelegene Bergfriedhof. Wie die anderen Ubergeordneten Luftaustausch-
bereiche ist ein Erhalt dieser bioklimatischen Struktur anzustreben.

Weitergehende klimadkologische Planaussagen enthalt der Anhang B — Teilflachen zum
Stadtklimagutachten 2015 sowie die Klimaanalyse- und Planungshinweiskarte. Die Pla-
nungsempfehlungen beziehen sich auf bioklimatisch belastete Siedlungsbereiche (Wirkungs-
rdume) und angrenzende entlastende, Kaltluft produzierende Flachen (Ausgleichsraume).
Fur den Stadtteil Sidstadt werden vier unterschiedlich zu bewertende Wirkungsraume aus-
gewiesen.

Das Plangebiet gehort zum Wirkungsraum 4 des Stadtteils Stdstadt. Zeilenhauser und Ka-
sernengebdude dominieren die Bebauung. Es liegt auRerhalb von Hauptstromungsrichtun-
gen der Flurwinde und Kaltluftleitbahnen.
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Wahrend der Park um die Kommandantur als Ausgleichsraum mit einer hohen Kaltluftliefe-
rung dargestellt ist, sind die anderen Flachen im Plangebiet mit einer weniger glinstigen bi-
oklimatischen Situation gekennzeichnet. Im Stdwesten der Teilflache ist das Gewerbegebiet
Bosseldorn aul3erhalb des Plangebietes mit einer Signatur einer ungunstigen bioklimatischen
Situation belegt. Die Verkehrsflachen in den Campbell Barracks, zu denen auch die zahlrei-
chen Stellplatze und der Paradeplatz zahlen, sind ohne Aussage gekennzeichnet.

In den Planungshinweisen wird ausgefiihrt, dass die Bebauung nicht weiter verdichtet wer-
den soll, um die weniger gunstige bioklimatische Situation nicht zu verschlechtern. Empfoh-
len wird mit kleinrAumigen MaRnahmen wie Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung
das Lokalklima zu verbessern. Grinflachen sollten erhalten und gegebenenfalls erweitert
und durch Baumpflanzungen insbesondere an Parkplatzen und Strafl3en erganzt werden.

4.9 Vorbereitende Untersuchungen, Sanierungsgebiet Sudstadt

Fur die Konversionsflache Sudstadt wurden Vorbereitende Untersuchungen gemaf

§ 141 BauGB durchgefiihrt und hierzu ein Bericht vorgelegt (NH | Projektstadt, Stand
01.10.2015). Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Aufgabe, fiir die Konversions-
flache die stadtebaulichen Ziele und MalRnahmen zu definieren sowie eine Beurteilungs-
grundlage zur Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der stéadtebaulichen Gesamtmafnahme
zu erhalten. Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigen die stadtebaulichen Missstande mit
Substanz- und Funktionsschwachen auf, die mit dem Funktionsverlust des Gebiets und vor-
handener Defizite der Infrastrukturen bei einer zivilen Umnutzung einhergehen. Dargestellt
sind Sanierungsziele und -mafRnahmen sowie eine dahinterliegende Kosten- und Finanzie-
rungsibersicht.

Empfohlen wird die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme als geeig-
nete Malinahme um die bestehenden Missstande zu mindern beziehungsweise zu beheben.
Die Kriterien zur formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets liegen vor.

Der Gemeinderat hat am 10.12.2015 die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Heidelberg-Siudstadt beschlossen. Die Sanierungsmaflinahme wird im umfas-
senden Verfahren durchgefuhrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften und sa-
nierungsrechtlichen Genehmigungspflichten finden Anwendung. Die Durchfiihrung der Sa-
nierungsmal3nahme ist auf 15 Jahren befristet. Die Satzung wurde am 16.12.2015 rechts-
kraftig.

5 Bestandsaufnahme

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Konversionsflache Sudstadt ist nach dem Abzug der US-Armee in das Eigentum der
BImA ubergegangen. Mit Ausnahme Flache fur die Polizei (rund 24.500 m2) und einer Re-
laisstation (rund 400 m?) wurde das Plangebietes an die Stadt Heidelberg beziehungsweise
ihrer 100%-Tochter verauRert. Die ErschlieBungsflachen zur SickingenstralRe hat ein Konsor-
tium erworben, das das wohnungspolitische Konzept umsetzen soll. Der Eigentumstibergang
erfolgte zum 01.01.2016.

Im Zuge der Planungen werden Grundstlcksanpassungen und -neubildungen erforderlich.
Hiermit ist verbunden eine Grundstticksvergabe an die Investoren, die die Grundstiicke ent-
wickeln.
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5.2 Nutzung und baulicher Bestand

Die historische Bausubstanz der Campbell Barracks stammt von der ehemaligen Grol3-
deutschland-Kaserne, die Ende der 1930er Jahre auf einer landwirtschaftlichen Flache nord-
lich von Rohrbach abseits von besiedelten Gebieten errichtet wurde. Zu den historischen Ge-
bauden zahlen unter anderen das Torhaus, die Mannschaftsgebaude und die Exerzierhalle,
die um den Paradeplatz gruppiert sind, sowie die Stallungen mit der Reithalle, ein Kranken-
stall und die am Rande der eigentlichen Kasernenflache liegende Kommandantur. Wéhrend
im westlichen Teil der Kaserne technische Einrichtungen und Nebennutzungen unterge-
bracht waren, diente der dstliche Teil der Unterbringung der Soldaten und administrativen
Zwecken.

Die Kaserne wurde 1945 von der US-Armee Ubernommen. Im Vordergrund stand nunmehr
eine administrative Nutzung der Geb&ude. Entsprechend dieser Raumanforderungen wurden
die Bestandsgebéaude fur Blronutzungen, Versorgungs- und Serviceeinrichtungen umge-
nutzt, Anbauten vorgenommen und zweckdienliche Neubauten eingefligt. Zu den neuen gro-
Reren Gebduden gehoéren das 1961 im Park errichtete ,Eddy-Haus®, ein die beiden nord-
westlichen Mannschaftsgebaude verbindender Mittelbau sowie nérdlich davon gelegen ein
Technik-/Verwaltungsgebaude mit einem Funkmast. Als letztes grof3es Gebaude wurde als
Neubau das ehemalige Hauptquartier der NATO im Jahr 2006 fertig gestellt. Viele der von
der US-Armee eingefligten Gebaude im westlichen Bereich des Plangebietes sind aufgrund
bauphysikalischer und/oder brandschutztechnischer Mangel sowie abweichender Ausfihrun-
gen von Arbeitsstattenrichtlinien gar nicht oder nur mit groem Aufwand nachnutzbar.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die mittig durch das Konversionsgebiet laufende Romerstral3e hat im Gesamtnetz der Stadt
die Funktion einer wichtigen Nord-Sud-Verkehrsachse, die die stidlich gelegenen Stadtteile
und Gemeinden mit der Heidelberger Innenstadt verbindet. 2011 lag eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsstérke von ca. 24.000 — 27.000 Fahrzeugen / Tag zwischen den Knoten-
punkten HebelstraRe und Rohrbach Markt vor. Die derzeitige Bestandssituation ist ein vier-
spuriger Ausbau mit breiten Fahrspuren, eine geringe Gehwegbreite mit einem fehlenden
adaquaten Angebot fur Radfahrer und grofRen Knotenpunktabstande mit wenig Ost-West-
Verkehr. Der StraRenquerschnitt der Romerstrale ist auf die Belange des durchgehenden
motorisierten Individualverkehrs ausgerichtet. Fir den nicht motorisierten Verkehr ist die Ro-
merstral3e unattraktiv und hat eine erhebliche Trennwirkung.

Neben der Romerstral3e wurden die Campbell Barracks von der Sickingenstral3e, der Rhein-
stralde und der Stralle ,Zum Bosseldorn® von aulen erschlossen. Nach dem 11. September
2001 hat die US-Armee die Zuganglichkeit zu den Campbell Barracks und den angrenzen-
den Mark-Twain-Village stark eingeschrankt. Neben kleineren Zugangen wie am Torhaus
und der Feuerbachstral3e wurde als neuer zentraler Eingang am westlichen Ende der Rhein-
stral3e ein Check-Point eingerichtet. Von diesem Check-Point aus wurden intern alle Ge-
baude und Flachen erschlossen. Hierzu gehdrte auch die Umfahrung des Paradeplatzes und
die zwischen den Mannschaftsgebauden verlaufen Stral3en.

Zur RomerstralRe und der Konversion der Konversionsflache Siidstadt liegt eine verkehrliche
Untersuchung vor (PTV Transport Consult GmbH, 12/2013). Um das durch die Konversions-
flachen zu erwartende Verkehrsaufkommen abschéatzen zu kénnen, wurde fir eine Prognose
von einer bestandsorientierten Entwicklung mit zusétzlichen ca. 1.350 Einwohnern sowie ca.



Anlage 02 zur Drucksache 0281/2017/BV

"Campbell Barracks" in Heidelberg-Sudstadt 20/68
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 18. August 2017

1.400 Arbeitsplatzen ausgegangen. Unter Bertcksichtigung eines Sicherheitspuffers wurde
ein Wert von ca. 5.400 Kfz-Fahrten/24h fir die Gesamtkonversionsflache Sidstadt tiber-
schlagig ermittelt. Auf der ROmerstralie betragt der Durchgangsverkehr zwischen Sickingen-
strafle und FeuerbachstraRe etwa 60% des Gesamtaufkommens, d.h. ca. 40 % des Ver-
kehrs sind quell- und zielbezogen.

Mit der verkehrlichen Untersuchung wurden verschiedene Ausbauvarianten fur die Romer-
stralRe untersucht. Ziele waren zum einen die Beibehaltung der Verbindungsfunktion und die
Bereitstellung einer ausreichenden Kapazitat fir den Kfz-Verkehr. Zum anderen sollte die im
Bestand quasi anbaufreie Strecke zu einer StadtstrafRe mit ErschlieBungsfunktionen fur die
angrenzenden Quartiere werden, stral3enbegleitende Angebote fir den ruhenden Verkehr
geschaffen, die Trennwirkung fiir Ful3ganger und Radfahrer deutlich reduziert, ein adaquates
FuR3- und Radweg geschaffen und ein Umfeld vertragliches Geschwindigkeitsniveau erreicht
werden. Empfohlen wird ein bestandsorientier Umbau der Romerstral3e auf Basis von 4
Fahrstreifen mit einem begleitenden Mal3nahmenpaket. Fir die zuklnftigen Entwicklungen
sollen im mittel- bis langfristigem Zeithorizont Optionen offengehalten werden.

5.3.2 Rad- und FulRverkehr

Im Norden der Campbell Barracks liegt in Hohe der Mark-Twain-Straf3e / Bahnlinie ein Kno-
tenpunkt mehrerer Radachsen. Uber diese Radachsen sind die anderen Stadtteile in Rich-
tung Bahnstadt durch die Kleingartenanlage ,Kirchheimer Loch® mit der Stidstadt verbunden.
Eine Radachse fuhrt entlang der westlichen Plangebietsgrenze zum Knotenpunkt Fab-
rikstralRe / SickingenstraRe. Entlang der Romerstralie werden im Nebennetz Radwege ange-
boten.

Aulerhalb des Entwicklungsbandes wird der Radverkehr innerhalb der StralR3enverkehrsfla-
che gefihrt.
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Durch das Plangebiet fiihren keine 6ffentlich nutzbaren Ful3wege. Ful3géanger konnten die
Kaserne alleinig Uber die Check-Points betreten und verlassen (siehe auch Kapitel 5.3.1).
FuRwege, teilweise in Kombination mit Radwegen gibt es auRerhalb des Kasernengelandes
an den ErschlieRungsstral3en.
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5.3.3 Offentlicher Personenverkehr (OPNV)

Das Konversionsgebiet Sudstadt ist derzeit tber verschiedene Buslinien und die tGber die
Rohrbacher StralRe verlaufenden Straldenbahnlinien erschlossen (siehe Abbildung 9). Die Li-
nien sind Uberwiegend in Nord-Sud-Richtung ausgelegt. Die Buslinien 28 und 29 fahren zu
Normalverkehrszeiten an Werktagen im 20-Minuten-Takt. Die StralRenbahnlinien 23 und 24
verkehren zu Normalverkehrszeiten an Werktagen im 10-Minuten-Takt. An Sonntagen im 20-
bzw. 30-Minutentakt. Die nachstgelegen Stralenbahnhaltestelle ist rund 350 Meter vom Tor-
hausplatz entfernt.
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5.3.4 Stellplatze

Die US-Armee hat im Laufe der Zeit eine Vielzahl der Freiflachen zu gro3flachigen Stellplatz-
anlagen umgebaut. Die meisten Stellplatzanlagen sind im westlichen Bereich des Plangebie-
tes zu finden. Aber auch Freiflachen zwischen den Mannschaftsgeb&uden und vor dem Tor-
haus wurden umfangreich zu Stellplatzanlagen umgewandelt. Ferner wurden Stellplatze an
den ErschlieBungsstraflRen angelegt.

5.4 Freiflachen

Urspringlich wurden die GroRe und Umfang der Freiflachen und die Gebaudeabsténde von
luftschutztaktischen Belangen und hygienischen Vorstellungen bestimmt. Durch die Anlage
von Stellplatzflachen durch die US-Armee auf dem Freiflachen sind in den Campbell
Barracks mit Ausnahme des Paradeplatzes und des Parks an der Kommandantur nur wenig
grolRere zusammenhangende Freiflachen verblieben (siehe Abbildung 10). Restflachen sind
im Ostlichen Bereich in einem gréReren Umfang vorhanden als im Westen des Plangebietes.



Anlage 02 zur Drucksache 0281/2017/BV

"Campbell Barracks" in Heidelberg-Siuidstadt 22/68
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 18. August 2017

Im westlichen Bereich handelt es sich Gberwiegend um Abstandsgriinfachen zu den
Gebauden.
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Abbildung 10: Quelle: Ausschnitt Vorbereitende Untersuchung Siidstadt, Oberflachen

5.5 Ver-und Entsorgung

Die US- Armee hatte fur ihre Liegenschaften relativ eigenstandige Ver- und Entsorgungs-
netze betrieben. Eine unmittelbare zivile Nachnutzung der technischen Infrastruktur in der
Gesamtheit ist nicht Gberall méglich. Zumindest fur Teile der technischen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen ist eine Sanierung, Ergédnzung bzw. Neuanlage notwendig. Im Bereich
des Entwicklungsbandes werden die Flachen insgesamt neu geordnet und die Ver-und Ent-
sorgungsleitungen neu verlegt. Mit diesem Bebauungsplan werden die Versorgungserforder-
nisse in die Planungen eingestellt.

5.5.1 Strom

Die Stromversorgung der Liegenschaften der US-Armee beruhte auf ein 6 kV-Netz mit zahl-
reichen Transformatoren. Dieses entspricht jedoch nicht dem heutigen 20 kV-Standard des
stadtischen Netzes. Mit den Planungen wird ein 20 kV-Netz neu aufgebaut. Einige Transfor-
matorenstandorte kdnnen weiter genutzt werden, einige werden aufgegeben und es sind
neue festzulegen. Insgesamt wird die Anzahl der Transformatorenstandorte reduziert wer-
den. In der Regel liegen Stromleitungen unterhalb offentlicher FulRwege. Stromleitungen auf
privaten Flachen, die bisher nicht dinglich gesichert wurden und bei denen es sich nicht um
Hausanschlisse handelt, werden mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen im Bebau-
ungsplanentwurf festgesetzt. Hingewiesen wird zudem auf die Beachtung der Leitungs-
schutzanweisung der Stadtwerke Heidelberg.
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5.5.2 Fernwéarme

Das Plangebiet wurde Uber ein Sekundarnetz mit Fernwarme mit einem Hauptibergabe-
punkt am Torhaus versorgt. Das Sekundarnetz soll in das bestehende Primar-Fernwarme-
netz integriert werden. Verbunden ist damit eine Neukonzeptionierung des Netzes. Mit der
Satzungsanderung uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg vom
10.12.2015 (Fernwarmesatzung) gehoren die Konversionsflachen zum Anschlussbereich, fur
die ein Anschluss- und Benutzungszwang gilt. Eine Nutzung von Solarenergie zur Warme-
versorgung ist zulassig und gewiinscht.

Fur neu zu verlegende Fernwarmeleitungen auf privaten Flachen, die bisher nicht dinglich
gesichert wurden, werden mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen im Bebauungspla-
nentwurf festgesetzt. Es wird zudem auf die Beachtung der Leitungsschutzanweisung der
Stadtwerke Heidelberg hingewiesen.

5.5.3 Wasser

Die Wasserversorgungsleitungen der US-Armee wurden in Teilen geprift und aufgrund ihres
Zustands und ihrer Lage als nicht weiter verwendbar eingestuft. Daher erfolgt eine komplette
NeuerschlieBung des Plangebiets unter Einbeziehung der im Umfeld vorhandenen und
schon bisher betriebenen Wasserversorgungsleitungen. Die Leitungsverlegung soll unter o6f-
fentlichen Flachen erfolgen. Sofern dieser Raum nicht ausreicht, werden mit einem Leitungs-
recht zu belastende Flachen einschlie3lich Schutzabstéande auf privaten Flachen im Bebau-
ungsplanentwurf festgesetzt, die anschlieend dinglich zu sichern sind. Es wird zudem auf
die Beachtung der Leitungsschutzanweisung der Stadtwerke Heidelberg hingewiesen.

5.5.4 Abwasser

Das Entwasserungssystem des bestehenden Kanalnetzes in den Campbell Barracks besteht
aus einem Mischsystem mit 3 Ruckhalterdumen in Form von Staukanélen, die die Einleit-
mengen in das stadtische Kanalnetz begrenzen. Der fiir die Auslegung der Kanéle und
Ruckhalteeinrichtungen angesetzte Befestigungsgrad betragt im Mittel 70 -75 %. Das Spei-
chervolumen der Staukanale betragt insgesamt rund 880 m3. Das Kanalnetz weist einen
circa 2-3 jahrlichen Entwéasserungskomfort auf. Dies entspricht der Mindestleistungsfahigkeit
fur bestehende Kanalnetze sowie den Anforderungen der Stadt Heidelberg.

Fur die Kanalnetzberechnung wurde das Einzugsgebiet der Campbell Barracks mit einem
geschatzten Befestigungsgrad von ca. 70 -80% beriicksichtigt. Die vorhandene Entwésse-
rungssituation mit den 3 Rickhalteraumen sowie die gedrosselten Abfliisse aus dem Gebiet
wurden nicht in der aktuellen Kanalnetzberechnung der Stadt Heidelberg abgebildet.

Im Zuge der Konversion wird eine Reduzierung der abflusswirksamen Flachen erwartet, was
zu einer Erhéhung der Entwasserungssicherheit fihren kann.

Die gedrosselten Abfliisse aus den Staukandlen fihren aufgrund der Rickhaltung und zeit-
lich verzogerten Ableitung der Abflisse zu einer hydraulischen Entlastung der stadtischen
Kanalisation bei Starkregenereignissen.

Fur die Konversionsflache Sudstadt wird ein Regenwasserkonzept erarbeitet. Es soll die Re-
alisierbarkeit der Regenwasserbewirtschaftung unter Beriicksichtigung von aktuellen techni-
schen und administrativen Randbedingungen nachzuweisen. Alternativ zu der herkdmmli-
chen Regenwasserableitung und -behandlung sollen in diesem Konzept vorrangig die Mog-
lichkeiten zur Nutzung, Verdunstung und Versickerung von Regenwasser im Planungsgebiet
aufgezeigt werden. Die Auswahl geeigneter Elemente zur Regenwasserbewirtschaftung und
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zur Versickerung von Regenwasser basiert auf der Analyse und Auswertung der durchge-
fuhrten Versickerungsversuche und Bodenuntersuchungen sowie der sonstigen ortlichen
Verhaltnisse. Es werden Bewirtschaftungselemente beschrieben, deren Einsatzmoglichkei-
ten unter den spezifischen Randbedingungen dargestellt und tberschlagig die hierflr bent-
tigten Flachen abgeschatzt. Das Regenwasserkonzept befindet sich derzeit in der Abstim-
mung.

5.5.5 Stral3en

Um Erkenntnisse tber den Zustand und die Tragfahigkeit der Bestandsstral3en zu erhalten,
wurden im Herbst 2015 Tragfahigkeitsmessungen durchgefthrt. Fir die im Plangebiet lie-
genden Strafl3en wurde kein genereller Verstarkungsbedarf gesehen. Hingewiesen wird auf
lokale Schwachstellen, flachendeckende Flickstellen und Risse. Es sind zu gegebenen Zei-
ten Verschlei3schichterneuerungen durchzufuhren. Bei Stellen mit Rissbildungen sollte nach
dem Frasen kontrolliert werden, ob lokal noch tiefer saniert werden muss. Fir die Stral3en im
Plangebiet wurden Restnutzdauerzeiten von mehr als 14 Jahren prognostiziert.

5.5.6 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Zur Anbindung von Gebauden an
die Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erfor-
derlich. Vor StraRenbaumaf3nahmen wird gebeten, frihzeitig Absprachen vorzunehmen, um
einen koordinierten Bauablauf zu gewahrleisten.

Bezlglich der Bestandsleitungen wird davon ausgegangen, dass der jeweilige Betreiber die
Verlegung ausreichend abgesichert hat. Sofern neue Leitungen geplant sind, kdnnen diese
mit einem einzutragenden Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt werden, auf Basis
dessen dann das weitergehende Nutzungsrecht mit dem jeweiligen Flacheneigentimer zu
vereinbaren sind.

5.5.7 Nachrichtenkabel der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Im Suden des Plangebietes verlauft ein Kabel zu einer Relaisstation. Das Kabel ist im
Grundbuch fir die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben gesichert und darf einschliel3lich
eines Schutzstreifens nicht Giberbaut oder bepflanzt werden. Es wird durch ein Leitungsrecht
gesichert.

5.6 Denkmalschutz

5.6.1 Bauliches Kulturdenkmal

Die Campbell Barracks sind aus der ehemaligen Grol3deutschlandkaserne hervorgegangen.
Sie ist bauliches Zeugnis der Remilitarisierung der Rheinebene durch die Nationalsozialisten.
Sie dokumentiert in exemplarische Weise eine Wehrmachtskaserne der Infanterie den Vor-
stellungen der NS-Heeresverwaltung nach 1935. Die Organisation und die Anordnung wer-
den von funktionalen, hygienischen und luftschutztaktischen Uberlegungen bestimmt. Die
amerikanischen Streitkrafte Ubernahmen 1945 das Kasernengelédnde und nutzten die in
,Campbell Barracks® umbenannte Kaserne bis 2013. Auf dem Hohepunkt des Kalten Krieges
waren die bedeutendsten Institutionen in Europa in Heidelberg gebiindelt. Die Campbell
Barracks erinnern an die nachhaltige Préasenz der USA in Europa und die Verankerung der
Bundesrepublik Deutschland und der NATO.

Die Campbell Barracks wurden von der zustdndigen Denkmalschutzbehérde denkmalrecht-
lich als Sachgesamtheit Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg
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eingeschatzt. An ihrer Erhaltung besteht aus historischen (heimatgeschichtlichen), wissen-
schaftlichen und kinstlerischen Griinden ein 6ffentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal ge-
hort sein Zubehdr, soweit es mit der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet. Hierzu
zahlen neben den in der Abbildung 10 rot unterlegten Gebauden die zugehoérigen Verkehrs-,
Sport- und Grunflachen, der altere Baumbestand, der Paradeplatz mit dem Namensmonu-
ment und dem Fahnenplatz sowie die historische Einfriedung an der ROmerstralie. Mit Aus-
nahme des als Black-Box konzipierten Gebaudes 12M der US-Armee handelt es sich um die
historischen Gebaude der ehemaligen ,,Grol3deutschlandkaserne®.

Im Bebauungsplan wird nachrichtlich eine entsprechende Kennzeichnung der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage und ihre Gebaude aufgenommen.
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Abbildung 11: Exerzierhalle Westseite mit Anbauten Abbildung 12: Exerzierhalle Ostseite mit vorgestellten
Gebéauden
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Abbildung 13: Exerzierhalle innen

Abbildung 14: : Exerzierhalle innen

5.6.2 Diskussion Exerzierhalle

Die zum Bauprogramm der GroRdeutschlandkaserne gehérende rund 91 Meter lange Exer-
zierhalle (Geb&ude 18) schloss urspringlich den bis an die Halle reichenden Exerzierplatz
an der Westseite Seite ab. Es handelte sich um einen Funktionsbau. Der rund 20 Meter tiefe
stutzfreie Innenraum wird von einer offenen Holzfachwerkkonstruktion aus Dreiecksbindern
tberspannt. Es handelt sich hierbei um eine fur die 1930er Jahre gebréuchliche Konstrukti-
onsweise fur kleine bis mittlere Spannweiten. Die Fassade zum Platz war urspringlich fast
vollstéandig verglast. Wahrend der untere Teil gedffnet werden konnte, war der obere Teil mit
Drahtglas versehen.

Die Exerzierhalle wurde von der US-Armee sukzessive fir unterschiedliche sportliche Aktivi-
taten untergliedert. Nass- und Umkleiderdume wurden eingebaut und weitere Anbauten vor-
genommen. Die Glasflachen zum Paradeplatz wurden dabei in den 1960er Jahren mit Stei-
nen vermauert und im oberen Teil Industrieglas eingebaut. In die Holzfachwerkkonstruktion
des Daches wurden Liftungseinrichtungen fir die Sportanlagen eingehangt (siehe Abbildung
13/ Abbildung 14).

Fur die westlich des Paradeplatzes liegenden Flachen und Gebaude der Campbell Barracks
wurde ein Vergabeverfahren im Rahmen eines wettbewerblichen Dialoges durchgefiihrt. Auf-
gabe der beteiligten Inverstoren war es, jeweils eine Variante mit und eine ohne den Erhalt
der Exerzierhalle unter Beachtung ihrer denkmalrechtlichen Bedeutung zu planen. Die Exer-
Zierhalle sollte als bestehendes Denkmal in die Neuplanung integriert werden. Das Denkmal-
wertgutachten zur ehemaligen GroR3deutschlandkaserne mit Stand vom 22.07.2014 war An-
lage der Aufgabenstellung zum wettbewerblichen Dialog. Die Investoren sollten zudem ange-
ben, welche Variante ihre Vorzugsvariante ist.

Alle in der Dialogphase beteiligten Investoren haben sich mit ihrer zuletzt vorgelegten Vor-
zugsvariante fur einen Abriss der Exerzierhalle und eine Neubebauung der Flache ausge-
sprochen. Wahrend ein Investor bei einem Erhalt der Exerzierhalle diese von Anbauten frei-
gestellt und mit einem nicht weiter spezifizierten Gewerbe belegt, soll die Exerzierhalle bei
den anderen Investoren bis zu fiinfgeschossig hohe neue Anbauten erhalten. Die Halle soll
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hierbei nicht weiter definiert als Wirtschaftsflache, als Sporthalle, als Bewegungseinrichtun-
gen oder als Kindertagesstétte genutzt werden. Bei den Anbau-Varianten ware die Exerzier-
halle zumindest auf der einen Langsseite nicht mehr wahrnehmbar, in einem Entwurf wére
sie vollkommen zwischen neuen Gebauden eingestellt.

Betont wird von allen Investoren, den Paradeplatz gegeniber dem Torhausgebaude hier
stadtebaulich mit einer kraftigen Bebauung zu betonen und abzuschlie3en. Die bestehende
Exerzierhalle kann dieses mit der geringen Firsthéhe nicht leisten. In der Vorzugsvariante mit
einem Abriss der Exerzierhalle wird daher auf der Ostseite der Exerzierhalle im Durchschnitt
eine viergeschossige Bebauung vorgesetzt. Aus der Dialogphase ergab sich einhellig die
Auffassung der Wettbewerbsteilnehmer, dass ein Erhalt der Exerzierhalle wirtschaftlich nicht
tragfahig erscheint und geeignete Nutzung fir die Halle zu finden.

Die Exerzierhalle ist jeweils in ihrer Funktion im Zusammenhang mit dem Paradeplatz zu se-
hen. Seine ihm zugedachte militéarische als Funktion zum Exerzieren wird der Paradeplatz
bei der zivilen Nachnutzung nicht mehr erfullen mussen. Der funktionale Zusammenhang
zwischen der Exerzierhalle und dem Paradeplatz ist durch die zwei vor der Exerzierhalle ste-
henden in Schlichtbauweise errichteten Sporthallen, der Baumreihe und dem Triblinenbau
nicht mehr unmittelbar erkennbar. Seine urspriingliche Gré3e von 150x110 m wurde zuletzt
1987 von der US-Armee bei der Neugestaltung auf eine Gro3e von 105x93 m reduziert, wo-
bei der Platz mit einer einreihigen Baumreihe von der Umfahrung und den Stellplatzen abge-
grenzt wurde. Zudem wurde am 6stlichen Ende vor dem Torhausgebaude das Namensmo-
nument zu Ehren Campbells mit dem Hauptfahnenplatz errichtet.

Aufgrund der Grol3e des Exerzierplatzes sind 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen am Rande
des Platzes auferst sinnvoll und winschenswert, damit von den Randern Impulse fir die
Nutzung des Platzes ausgehen. Die zum Paradeplatz ausgerichteten Kopfbauten der ehe-
maligen Mannschaftsgebaude eigenen sich wenig und das Torhaushausgebaude nur einge-
schrankt fir die Aufnahme solch auf den Paradeplatz ausstrahlenden Nutzungen, da zwi-
schen dem Paradeplatz und den Geb&auden notwendige ErschlieBungsflachen liegen. Allei-
nig an der Westseite des Paradeplatzes lasst sich durch einen Neubau eine bauliche Nut-
zung etablieren, die unmittelbar auf den Paradeplatz ausstrahlt. Dieses kann jedoch nicht
durch die Exerzierhalle geleistet werden, da der Abstand von der Exerzierhalle bis zum Para-
deplatz mehr als 40 m betragt. Die US-Armee hatten auf dieser Flache Stellplatzanlagen und
Nebengebaude errichtet. Zudem eignet sich die Exerzierhalle aufgrund ihrer Struktur nicht
fur eine hochwertige Nutzung. Sollte sie fir eine solche ertlichtigt werden, misste, wenn
Uberhaupt méglich, baulich sehr stark in die Substanz eingegriffen werden. Die Substanz ist
fur einen solchen Umbau wenig geeignet. Fir die zivile Nachnutzung der zum Paradeplatz
ausgerichteten Gebaude ist es von hoher stadtebaulicher Dringlichkeit, die nach wie vor
groRRe Flache des Paradeplatzes von den Seiten aus zu bespielen. Eine Neubebauung der
Exerzierhallenflache nimmt dabei eine Schllsselstellung ein, damit hier auf dem zentralen
Platz der Campbell Barracks keine leere Freiflache ohne Inhalt verbleibt sondern lebendiges,
ziviles Leben einziehen kann.

Auch zeigen die Wettbewerbsbeitrdge, dass ein Erhalt der Exerzierhalle dem Ziel, ein stadte-
baulich starkes Entwicklungsband zu betonen, entgegensteht. Fir mehrere Investoren ist
das Baufeld mit der Exerzierhalle die zentrale Flache, um hier bei einem gleichzeitigen Erhalt
des Paradeplatzes einen besonderen Impuls fur die zivile Nachnutzung der Campbell
Barracks zu setzen. Die zwischen Parade- und Reitplatz liegende Flache wird als ,Funktions-
kern, ,stadtebaulich zentraler Bereich, bauliche Mitte“, ,Herz des Quartiers” und ,Bindeglied
zwischen Parade- und Reitplatz“ bezeichnet.
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Zwischen dem Parade- zum Reitplatz soll eine Fuliwegeverbindung eingerichtet werden, um
zwischen den westlichen und 6stlichen Teil der Campbell Barracks eine bessere Durchlas-
sigkeit zu gewahrleisten. Dieses wére bei einem Erhalt der Exerzierhalle kaum mdglich, ohne
diese in ihrer Substanz in Frage zu stellen. Durch eine Neubebauung ergibt sich die Moglich-
keit, auch dem Reitplatz auf der westlichen Seite eine bisher fehlende und angemessene
stadtrdumliche Fassung zu geben und gleichzeitig einen visuell-rAumlichen Bezug zwischen
Torhausgebaude im Osten und zukinftigem Kreativzentrum im Westen zu schaffen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege hat mit Schreiben vom 14.06.2017 keine Bedenken ge-
genlber der vorgelegten Planung vorgebracht, die eine Neubebauung der Flache der Exer-
zierhalle vorsieht. Vorgeschlagen wird, die historische Grenze der ehemaligen Kasernenfla-
che im Suden des Plangebietes tber die Neubauflache des Sondergebietes der Polizei bei-
zubehalten.

5.6.3 Archéologisches Kulturdenkmal

Im Plangebiet befinden sich Reste von Gebauden und Abfallgruben einer Siedlung aus der
Jungsteinzeit, die seit 1901 bekannt ist. Es handelt sich um rund 40 jungsteinzeitliche Sied-
lungsgruben mit einem umfanglichen, in die Bandkeramik (ca. 5500-5000 v. Chr.) datieren-
den Material. Nachfolgende und durch Baumafinahmen verursachte archdologische Mal3-
nahmen der Jahre 1914, 1937, 1984 und 1985 ergaben eine Verdichtung der Befundverbrei-
tung. Einzelne Funde datieren in die Laténe- und Romerzeit, ohne dass ein eindeutiger Sied-
lungszusammenhang bekannt ist (vgl. Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26 Denkmal-
pflege 2011). Mit weiteren Befunden und Funden ist im Bereich der gesamten Flache der
Campbell Barracks, der Flache der Bebauung Sickingenplatz sowie im sidlichen Teilab-
schnitt von Mark Twain Village Ost zu rechnen. Die Siedlung ist als Listendenkmal 3 (Sud-
stadt) nach 8 2 DSchG unter Schutz gestellt. Alle Bodeneingriffe in dem genannten Bereich
bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Die Abteilung Archéaologie und Denkmalschutz des Kurpfalzischen Museums weist darauf
hin, dass dort, wo sich Baufenster auf flach oder gar nicht unterkellerte Bereiche erstrecken,
mit einer Zerstdrung der vorhandenen archaologischen Befunde zu rechnen ist. Vor Baube-
ginn ist eine archdologische Ausgrabung notwendig, bei der alle Befunde und Funde doku-
mentiert und geborgen werden. Die Kosten archéologischer Ausgrabungen sind gemar einer
Handreichung des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft aus dem Januar 2012 vom Bau-
herrn zu tragen. Zur Einhaltung der denkmalschutzrechtlichen Auflagen ist eine frihzeitige
Abstimmung zwischen Bautrager und Denkmalschutzbehdrde notwendig. Die Durchflihrung
einer archdologischen Flachengrabung bedarf einer mehrmonatigen Vorlaufzeit.

Die antike Trassenfilhrung der RomerstralRe entspricht nach Aussage des Kurpfélzischen
Museums der heutigen Bundesstral3e 3 und liegt unter der modernen Rémerstral3e. Bei Un-
tersuchungen 1910 wurde die Breite der mit Neckarkies geschotterten Stral3e mit etwa 3 m
festgestellt. Inwieweit die antike StralRe durch moderne Leitungsarbeiten gestort oder gar
zerstort ist, ist nicht bekannt. Daher dirfen alle in den Boden eingreifenden MalRnahmen nur
unter Kontrolle und nach Anweisung einer Denkmalschutzbehdrde vorgenommen werden.
Das Kurpfalzische Museum Heidelberg ist mindestens 10 Werktage zuvor schriftlich vom Be-
ginn des Erdaushubs zu unterrichten, um diesen baubegleitend zu Uberwachen. Beim Auftre-
ten von Funden muss die Mdglichkeit zur archdologischen Dokumentation der Befunde und
zum Bergen der Funde eingeraumt werden. Die Kosten dieser Dokumentation gehen zu Las-
ten des Bauherrn.
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5.7 Altlasten, Kampfmittel und vorhandene Auffullflachen

5.7.1 Altlasten

Im Zuge des Besitziibergangs von der Bundesimmobilienanstalt an die Stadt Heidelberg und
ihre Partner wurden vorab sondierende Untersuchungen durchgefihrt (Phase | Untersuchun-
gen). Erfasst wurden kontaminationsverdéachtige Flachen, schadliche Bodenverunreinigun-
gen, Grundwasserverunreinigungen und Altlasten. Die Ergebnisse wurden hinsichtlich der
Notwendigkeit weiterer Malinahmen und Untersuchungsbedarf bewertet. Anschlie3end wur-
den weitergehende Untersuchungen in Form einer orientierenden Erkundung und abfalltech-
nischer Untersuchung (Phase Il a, IBL Umwelt- und Biotechnik 2016) durchgefiihrt.

Insgesamt sind 7 Kontaminationsverdachtsflachen verblieben. Bei 6 Flachen stellt die Konta-
mination zum gegenwartigen Zeitpunkt und fir die gegenwartige Nutzung keine Gefahr dar.
Es handelt sich um Flachen, die stdlich und nérdlich der Stallungen liegen, dem Paradeplatz
sowie 0stlich des Torhauses. Mit Ausnahme des Paradeplatzes konnte der Altlastenverdacht
bei den untersuchten Teilflachen nicht bestatigt werden.

Beim Paradeplatz wurden bei Arsen die Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden/Mensch fiir
Park-/Freizeitanlagen (120 mg/kg) und Industrie/Gewerbe (140 mg/kg) um mehr als das dop-
pelte Uberschritten. Nach den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetz und der Bundes-
Bodenschutz-und Altlastenverordnung handelt es sich hier um eine schadliche Bodenveran-
derung. Bei der gegenwartigen Planung des Paradeplatzes als Parkflache ist im Bebauungs-
plan die Flache entsprechend zu kennzeichnen und es sind SanierungsmalRhahmen in Form
eines Bodenaustausches erforderlich. Der Paradeplatz wird als Altlast in das Bodenschutz-
und Altlastenkataster der Stadt Heidelberg aufgenommen.

5.7.2 Kampfmittel

Fur die Konversionsflache Sudstadt wurde im November 2013 das Ergebnis einer historisch-
genetischen Kurzrekonstruktion zum Kampfmittelverdacht vorgelegt. Erfasst wurden Hin-
weise auf einen Verdacht von Boden und Grundwasserkontaminationen. Das Plangebiet
wurde nicht bombardiert. Die Flache einer Flakstellung westlich der Kommandantur wurde
teilweise durch das Eddy-House iberbaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
damit verbundene eventuelle Verfiillung mit dem Bau des Hauses ausgehoben und entsorgt
wurden. Aus der militdrischen Nutzung der ,GroRdeutschland-Kaserne* als Truppenunter-
kunft lasst sich kein Kampfmittelverdacht ableiten.

5.7.3 Vorhandene Auffiullflachen

Eine Flache im Suden des Plangebietes wurde nach dem Kriegsende verfillt und spater mit
einem Kindergarten der US-Armee bebaut. Die Flache wurde vertiefend untersucht, um die
Untergrundverhaltnisse baugeologisch und griindungstechnisch zu untersuchen und abfall-
rechtliche Kenntnisse fir die Entsorgung von méglichen anfallenden Bodenaushub zu be-
kommen (Hagelauer und Scheuerer, Geo- und abfalltechnisches Gutachten, HSG15.01002.0
—2015).

Grubenverfillungen weisen aufgrund uneinheitlicher Zusammensetzung unterschiedliche
Trag- und Verformungsfahigkeiten der Schichten auf, die zwischen gering bis gut tragfahig
schwanken kdnnen. Zur Planung und Bauausfihrung macht das Gutachten Aussagen zu
Abdichtung der Untergeschosse, zur Baugrube und zum Verbau, zum Verfillen von Arbeits-
raumen und gibt weitere geotechnische und baubetriebliche Hinweise).
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Neben der speziellen Untersuchung der Flache des ehemaligen Kindergartens der US-Ar-
mee erfolgte eine orientierende abfallrechtliche Untersuchung der Campbell Barracks, um
eine Grundlagen zu moglichen entsorgungsrechtlichen Mehrkosten zu erhalten (IBL Umwelt-
und Biotechnik GmbH, Orientierende Erkundung und abfalltechnische Untersuchung auf der
Konversionsflache Campbell Barracks, Entwurf 27.10.2016). Diese Kiesgrube wird ebenfalls
im Bodenschutz- und Altlastenkataster und der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" gefuhrt.

Im Bereich der Campbell Barracks wurde bei fast bei allen Sondierungen eine Aufflllschicht
angetroffen wurde. In dieser Auffillschicht wurden zum Teil hohe Konzentrationen an den
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 112,5 mg/kg) in den untersuch-
ten Mischproben ermittelt. Aufgrund der heutigen Nutzung und der bisher bekannten zukinf-
tigen Nutzung werden diese Bodenbelastungen nicht als altlastenrelevant eingestuft, da
keine Gefahrdung der Schutzgiter Boden/Mensch und Boden/Grundwasser besteht. Nut-
zungsénderungen z. B. in Kinderspielflachen kénnen eine andere Bewertung zur Folge ha-
ben. Zurzeit wird die Bundes-Bodenschutz- Verordnung tiberarbeitet. Bei der Uberarbeitung
werden voraussichtlich die Prifwerte fir den Wirkungspfad Boden-Mensch beziiglich
Benzo(a)pyren deutlich herabgesetzt.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit den hohen PAK-Belastungen
ein Bodenaustausch durchgefiihrt werden. So sind bei den beabsichtigten Nutzungsanderun-
gen die Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Mensch nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung zu bertcksichtigen. Bezlglich der PAK ist zusatzlich der Prufwert fur
PAK-Summe gemal der gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Umwelt
und Verkehr und des Sozialministeriums Uber Orientierungswerte fir die Bearbeitung von
Altlasten und Schadensfallen vom 16. September 1993 in der Fassung vom 1. Marz 1998 zu
berlcksichtigen.

Eine Versickerung von Niederschlagwasser in zentralen Anlagen im Bereich der ehemaligen
Kiesgrube ist nicht moglich.

Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache der Campbell Barracks unter der
Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutzschutz- und Altlastenkataster geftihrt. Der bei
Baumafl3nahmen anfallende Erdaushub ist aus dem Bereich der Aufflllschicht nur einge-
schrankt verwertbar.

6 Stadtebauliche Planungskonzeption

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Der vom Gemeinderat im Friihjahr 2014 beschlossene Masterplan stellt konzeptionell die
Grundlage der Planungen fiir die Campbell Barracks dar. Der Masterplan definiert die Ziel-
aussagen der zukunftigen Entwicklung der Konversionsflache Siidstadt. Mit diesem wird das
Nutzungskonzept fortgeschrieben. Der Masterplan beinhaltet Plane, die Aussagen zu einzel-
nen Fachthemen wie Denkmalschutz, Nutzungsverteilung, ErschlieBung, Freiraum sowie
Stadtidentitat und Gestaltung enthalten.

Stadtbildpragend und strukturgebend fir die stadtebauliche Konzeption sind die unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude (siehe auch Kapitel 5.6.1). Parallel zur Rémerstral3e soll in
Nord-Siud-Richtung zwischen dem Paradeplatz und den Stallungen ein sogenanntes Ent-
wicklungsband etabliert werden. Das Entwicklungsband soll eine wichtige Erschlie3ungs-
funktion fur die Campbell Barracks erfullen und Busverkehre aufnehmen. Der Stralenraum
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soll mit stral3enbegleitendem Griin so gestaltet sein, dass er auch Aufenthaltsqualitaten er-
halt. Von den am Entwicklungsband liegenden mehrgeschossigen Gebauden und Freifla-
chen sollen weitergehende Impulse auf das Gebiet ausstrahlen sollen. Die bisherigen Freifla-
chen werden hierfir neu strukturiert und zu Teilen bebaut. Die Flachen westlich des Entwick-
lungsbandes wurden dabei als reine Wirtschaftsflachen und die Flachen 6stlich des Entwick-
lungsbandes als Wirtschaftsflache mit optionalem Wohnanteil definiert. Gestaltungsschwer-
punkte im Masterplan sind der Paradeplatz und der Park mit der Kommandantur. Der Para-
deplatz soll einen urbanen Charakter aufweisen, als Treff- und Kommunikationspunkt gestal-
tet und mit Aufenthalts- und Erholungsfunktion ausgestattet sein. Der Park mit der Komman-
dantur soll fir die Stdstadt ein Freiraum mit stadtteilverbindender und Erholungsfunktion
sein und in zentraler Lage zum Kristallisationspunkt fur vielfaltige Aktivitaten werden. In die
Kommandantur und den Stallungen sollen Kultureinrichtungen einziehen.

Neben der konzeptionellen Einbindung der Nachnutzungsinteressenten fur die denkmalge-
schitzten Bestandsgebéaude flie3t das Ergebnis des wettbewerblichen Dialoges unter Be-
riicksichtigung der Aufgabenstellung zu den westlichen Flachen der Campbell Barracks in
die Planungen ein. Aufgenommen werden auch die Planungen der Polizei, die drei im Sud-
westen gelegenen Bestandsgebdude nachnutzen und optional eine bauliche Erweiterung auf
einer Freiflaiche an diesen Standort plant.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung zur Umsetzung der Pla-
nungskonzeption.

6.2 Nutzungen

Mit dem Masterplan steht das Grundgerist fir die Nutzungen im Plangebiet fest. Westlich
des Entwicklungsbandes sieht der Masterplan Wirtschaftsflachen vor. Neben Gewerbefla-
chen nordlich und sidlich der Stallungen gehéren hierzu auch die Veranstaltungsstatte
Karlstorbahnhof und die Kreativwirtschaft. Die tGiberwiegend von der US-Armee errichteten
Gebéaude nordlich und stdlich der Stallungen sollen abgerissen, das Geldnde neu erschlos-
sen und mit Gewerbebauten und einem Parkhaus bebaut werden. In die ehemalige Doppel-
reithalle soll erganzt um Teile der angrenzenden Stallungen durch die Kultureinrichtung des
Karlstorbahnhofes nachgenutzt werden, der bisher in der Altstadt untergebracht war. Die US-
Armee hatte die Doppelreithalle zu einer Kantine mit Veranstaltungsrdumen umgebaut. Die
Stallungen, die von der US-Armee zu Birozwecken und einer Poststelle umgebaut wurden,
sollen fur eine Nachnutzung durch die Kreativwirtschaft aktiviert werden. Der ehemalige Reit-
platz, den die US-Armee als grol3e Stellplatzflache asphaltiert hat, soll auf der Nord- und
Sldseite mit jeweils einem Gebaude bebaut werden, so dass zwischen dem Karlstorbahnhof
und dem Entwicklungsband ein neuer stadtisch gepragter Platz baulich gefasst wird.

Die ¢stlich am Entwicklungsband liegenden Flachen sollen mit Wohn- und Geschéaftshdusern
neu bebaut werden. Wahrend in den Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen einziehen sol-
len, sollen in den oberen Geschossen vornehmlich Wohnnutzungen untergebracht werden.
Hierbei soll die ehemalige Exerzierhalle abgebrochen und die Flache bis zum Rand des zu
erhaltende Paradeplatzes bebaut werden.

Die durch einen Mittelbau verbundenen nordwestlichen Mannschaftsgebdude sollen fir die
Nutzung als Boardinghaus und die Aufnahme von Mikroappartements umgebaut werden. Der
fensterlose Mittelbau selbst soll als Lagerhaus genutzt werden. Den Mittelbau hatte die US-
Armee als ,Black Box" konzipiert. Hier war zeitweise der ,War-Room® untergebracht.
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Das norddstliche Mannschaftsgebaude, das nordliche Wirtschaftsgebdude und das Torhaus-
gebaude werden durch eine staatlich zugelassene Hochschule in privater Tragerschaft, die
praxisbegleitende Studiengange anbietet, nachgenutzt, die in den Tatigkeitsbereichen Ge-
sundheits- und Sozialsystem aus- und weiterbildet. Flachen, die zum Start noch nicht belegt
werden, sollen vermietet werden. Das norddstliche Mannschaftsgebaude soll nunmehr als Stu-
dentenwohnheim und Wohnheim fur Lehrende dienen. Im Wirtschaftsgebdude soll im Erdge-
schoss eine Kindertagesstatte untergebracht werden und die oberen Geschosse mit Birofla-
chen belegt werden. Im Torhausgebaude soll der Lehrbetrieb erfolgen, die Verwaltung unter-
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Abbildung 15: Gebdude Campbell Barracks

gebracht werden, eine Gastronomie betrieben und vermietbare Buroflachen entstehen. Im
Dachgeschoss sind weitere Studentenwohnungen geplant.

Die Flachen des stidlichen Wirtschaftsgebaudes, des stidostlichen Mannschaftsgebaudes und
das 2006 eingeweihte ehemalige Hauptquartier der NATO werden vom Land Baden-W rttem-
berg ibernommen, um hier Polizeieinrichtungen zentralisiert unter zu bringen. Hierzu sollen in
einer ersten Phase die Bestandsgebaude ertlichtigt werden. In einer zweiten Phase soll die
Freiflache zwischen dem ehemaligen Hauptquartier der NATO und Krankenstall mit einem
Neubau bebaut werden.

In das mittlere sudliche Mannschaftsgebaude will ein Unternehmen der IT-Branche nutzen. In
das Dachgeschoss sollen Wohnungen fiir Betriebsangehérige untergebracht werden.

Das Erdgeschoss des stidwestlichen Mannschaftsgebaudes soll fir die Aufnahme von Gewer-
beeinheiten umgebaut werden. Die dariiber liegenden Geschosse sollen mit Wohnungen be-
legt werden. Auch dieses Gebaude wurde wie die anderen ehemaligen Mannschaftsgebaude
zuletzt fur Birotatigkeiten genutzt.

Im ehemaligen Krankenstall, das von der US-Armee ebenfalls als Blrogebaude umgebaut und
einen zweigeschossigen Anbau erhalten hat, soll durch Unternehmen aus dem Bereich Krea-
tivwirtschaft nachgenutzt werden.

Die Kommandantur und das Eddy-Haus sollen baulich ertlchtigt werden, um hier 6ffentliche
kulturelle Nutzungen unter zu bringen. In der Kommandantur soll eine Mark Twain Center fir
transatlantische Beziehungen eingerichtet werden. Der umliegende Park mit dem wertvollen



Anlage 02 zur Drucksache 0281/2017/BV

"Campbell Barracks" in Heidelberg-Sudstadt 33/68
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 18. August 2017

Baumen soll erhalten bleiben und fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Der ehe-
malige Check-Point soll den Park an der Kommandantur erweitern. Der Paradeplatz mit dem
denkmalgeschitzten Campbell-Monument und den Fahnen soll als Denkmal in seinen Aus-
malfien als offentliche Freiflache erhalten bleiben. Die konkreten Nutzungen zum Park und
Paradeplatz einschlief3lich der weitergehenden Verkniipfungen untereinander und Torhaus-
und Reitplatz werden im Rahmen des Projektes ,Grunes Band des Wissens® festgelegt
(siehe Kapitel 3.4).

Die Nutzungen sind mit den eingeschrénkten Gewerbegebieten, den Misch- und Sonderge-
bieten so angeordnet, dass dem planerischen Trennungsgebot entsprochen wird.

6.3 Baulandmanagement —wohnungspolitische Handlungsvorgaben

Fur die Flachen 6stlich des Entwicklungsbandes sind die wohnungspolitischen Handlungs-
vorgaben des Baulandmanagements einzuhalten. Im Masterplan sind sie als Wirtschaftsfla-
chen mit optionalem Wohnanteil festgelegt. Mit dem Baulandmanagement der Stadt Heidel-
berg werden Planungsbegiinstigte verursachergerecht an den Kosten der Baulandentwick-
lung fr technische und soziale Infrastruktur beteiligt. Mit dem Baulandmanagement sollen
mindestens 20% der neu geschaffenen Wohnflachen besonders fur Schwellenhaushalte be-
zahlbar gemacht. Erreicht werden soll eine sozial gemischte Bevoélkerungsstruktur.

Nach derzeitigen Stand mussen 20 % des neu geschaffenen Wohnraums zu max. 8,40 €/gm
vermietet werden. Hierflr besteht eine 10-jahrige Bindungsfrist. Diese Vorgaben sind durch
Dienstbarkeit im Grundbuch abzusichern. Das Baulandmanagement bezieht sich im Plange-
biet ausschlieRlich auf neu zu schaffendes Baurecht in den am Entwicklungsband gelegenen
Mischgebieten. Die wohnungspolitischen Handlungsvorgaben werden hier tber eine vertrag-
liche Regelung mit dem Investor abgesichert. Die im Vertrag geregelte Bezugsgrof3e fur die
gebundenen Wohnungen entspricht der aktuellen Regelung des Baulandmanagements. Aus-
genommen vom Baulandmanagement sind Sonderwohnformen wie beispielsweise studenti-
sches Wohnen, Hotelnutzung oder Heimunterbringung.

6.4 Verkehrs- und Parkierungskonzept

Fur die zivile Nutzung der ehemaligen Kasernenflachen soll das Gebiet fir den Individualver-
kehr gedffnet und wieder an die umgebenden ErschlieBungsstralen angeschlossen werden.
Die ErschlieBung soll die Belange aller Verkehrsteilnehmer gleichermaf3en und funktional be-
rtiicksichtigen. Neben der Romerstral3e mit der ins Kasernengebiet abgehenden Edinson-
stral3e gehdren hierzu die Sickingenstralie im Siden, die Stralle ,Im Bosseldorn® im Westen
sowie die RheinstraRe im Norden. Durch eine Erweiterung des Knotens Pearsonstral3e / R6-
merstral3e zum Vollknoten mit allseitigen Abbiegebeziehungen wird die Rheinstral3e deutlich
entlastet und vor allem dem Schwerlastverkehr vom und zum Bosseldorn eine zusétzliche
Zufahrt bereitgestellt. Von der Rheinstral3e abgehend kénnen Uber die Zenger- und Roeb-
lingstral3e das Plangebiet im Nordwesten wieder an das Stral3ennetz angebunden werden.
Neu hinzukommen soll eine in Nord-Sid-Richtung durchgehend verlaufende Verbindungs-
tral3e von der Zengerstral3e bis zur Sickingenstrale, in der auch der Busverkehr gefiihrt wird
und die eine Radwegachse aufnehmen soll. Uber diese neue Verbindung sollen nérdlich und
sudlich an den Stallungen vorbeifihrend das Gewerbegebiet ,Im Bosseldorn“ angebunden
werden. Fir dieses Netz soll eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und ange-
ordnet werden. Im Rahmen des Wettbewerbs ,Griines Band des Wissens / Der andere Park®
wird in einigen Entwurfen eine Verlagerung des MIV vom Entwicklungsband in den Bossel-
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dorn vorgeschlagen. Diese Moglichkeit, verbunden mit einer Netzunterbrechung im Entwick-
lungsband fur den privaten Autoverkehr, soll im weiteren Planungsverlauf geprift werden.
Auch fur die Gestaltung und Auspragung der ROmerstraf3e zur Ausgestaltung als leistungsfa-
hige StadtstralRe mit guter Querbarkeit und hoher Aufenthaltsqualitéat werden in diesem Pro-
zess Vorschlage gemacht.

6.4.1 ErschlieBungskonzept MIV

Grundsatzlich soll die Belastung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) im Plange-
biet moglichst geringgehalten und Durchgangsverkehre vermieden werden. Zugleich ist eine
ausreichende ErschlieBung der im Vordergrund stehenden Nutzung als Wirtschaftsflachen
zu sichern. Das Verkehrskonzept soll konzeptionell auf das bestehende ErschlieBungsnetz
der Campbell Barracks aufgebaut werden, wobei die Vorgabe der stadtebaulichen Grund-
struktur durch die denkmalgeschutzten Bestandsgeb&ude zu beachten ist.

In dem parallel zur ROmerstral3e verlaufenden Entwicklungsband soll eine neue in Nord-Sud-
Richtung verlaufende HaupterschlieBungsstraf3e fur den westlichen Teil der Campbell
Barracks eingerichtet werden. Sie soll an die Zengerstral3e im Norden und im weiteren Ver-
lauf an die Rheinstraf3e mit den Wohngebieten der Mark-Twain-Village sowie der Sickingen-
stralRe im Suden anbinden. Gestalterisch soll diese HaupterschlieBungsstralRe eine hohe
Aufenthaltsqualitat erhalten und die Seitenraume fur Fuf3ganger und Radfahrer grof3zugig
dimensioniert werden. Angebunden wird hier der neu zu gestaltende Reitplatz vor der Kultur-
einrichtung des Karlstorbahnhofes.

Von dieser im Entwicklungsband liegenden HaupterschlielBungsstraf3e soll in westliche Rich-
tung nordlich und sudlich der Stallungen das Gewerbegebiet Bosseldorn mit den Campbell
Barracks strafRentechnisch verbunden werden. In dstliche Richtung werden die Mannschafts-
gebaude von den auflieren Seiten her flr den motorisierten Individualverkehr erschlossen.
Wahrend die Pearsonstral3e bis zur ROmerstrafl3e durchbindet, endet der stdlich gelegene
,Roger Way*“ in eine Sackgasse am Gelande der Polizei. Das Polizeigelande wird zusatzlich
separat von Siiden an die Sickingenstral3e angebunden.

Die von der US-Armee aufgebaute innere ErschlieRung der Mannschaftsgebaude um den
Paradeplatz soll fir den motorisierten Individualverkehr zu Gunsten von Fuf3gangern und
Radfahrern aufgehoben werden. Hierzu sollen die Mannschaftsgebaude von den auf3eren
Réandern der Pearson Strafl3e und dem Roger Way kammartig erschlossen werden, so dass
die um den Paradeplatz fihrenden Straf3en lediglich von Rettungs-, Mull- und Lieferfahrzeu-
gen befahren werden.

Das Gelande der Polizei wird durch einen Zaun gesichert und frei von Durchfahrtsverkehren
bleiben. Die Polizei wird das abgeschlossene Gelande durch eine Zufahrt von Stiden von der
Sickingenstral3e erschlie3en. Bis zum Grundstiicksflache wird sie als offentliche Verkehrsfla-
che gesichert. Zusatzlich wird vom Gelande der Polizei zur RémerstralRe ausgerichtet eine
Notausfahrt eingerichtet.

Die fur den motorisierten Individualverkehr dargestellte Erschliel3ung ist grundséatzlich geeig-
net, die verkehrlichen Anspriiche zu erfillen.

6.4.2 Rad- und FulRverkehr

Im Bereich des Entwicklungsbands soll ein Radweg integriert werden, der im Norden an die
Zengerstral3e mit Anschluss an das weitergehende Radhauptnetz und im Siiden an die Si-

ckingenstralRe anschliel3t (siehe auch Kapitel 5.3.2). Auf diese Weise entsteht in Nord-Sud-
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Richtung eine weitere Radhauptachse, die wie in vorherigen Planungsprozessen iber die
BrechtelstraRe nach Rohrbach verlauft. In Ost-West-Richtung soll eine um den Paradeplatz
fuhrende Verbindung (Loop) mit Durchfahrt durch das Torhausgeb&aude zum Entwicklungs-
band eingerichtet werden. Der Loop soll auch Rettungsfahrzeugen und der Ver- und Entsor-
gung dienen, dem allgemeinen motorisierten Verkehr jedoch nicht zuganglich sein. Abseits
dieser eigenstandigen Rad- beziehungsweise Rad-/Ful3wege sollen Radfahrer auf der Fahr-
bahn mitgefuhrt werden.

Zudem soll die Tordurchfahrt des Torhauses an der Romerstral3e von Radfahrern genutzt
werden kénnen, um eine kurze Verbindung und dem Paradeplatz zum Entwicklungsband
herzustellen.

Damit stehen dem Radverkehr stehen neben definierter Radachsen weitere nicht definierte
Routen auf entsprechenden Radverkehrsanlagen zur Verfigung. Die Dichte der Routen in
Nord-Sud-Verlauf ist sehr gut. Querbeziehungen in Ost-West-Richtung sind westlich der Ro-
merstral3e nicht definiert, es bestehen aber Mdglichkeiten, in dieser Richtung zu fahren.

Es wird angestrebt, beidseitig an den Stral3en im Plangebiet mit Ausnahme des Roger Ways
FuRwege anzulegen. Eine neue FulRwegeverbindung soll von der Rémerstral3e durch das
Torhausgebaude zum Loop und weiter Uber das Entwicklungsband bis zum Reitplatz vor
dem Karlstorbahnhof fihren. Im Nordflligel der Stallungen wird eine Mdéglichkeit geschaffen,
durch das Geb&ude zu gehen. Hierfur wird in der Fassade zum Innenhof eine Tur6ffnung
wiederhergestellt, die von den Amerikanern zugemauert wurde. Sie wird mit einer neuen Au-
Rentlr versehen

Der Paradeplatz bildet einen wichtigen Knotenpunkt fur die fuBlaufige ErschlieBung des ge-
samten Plangebietes.

6.4.3 Offentlicher Personenverkehr

Zukdunftig ist geplant, die Linienfihrung der Stadtbuslinie 29 durch das Plangebiet tber die
Rheinstral3e und dem Entwicklungsband zum Knotenpunkt Fabrikstraf3e / Sickingenplatz zu
verlegen. Damit wird insbesondere der westliche Teil der Campbell Barracks an das OPNV-
Netz angebunden wird. Eine Haltestelle ist in HOhe des Reitplatzes vorgesehen. Weitere
Haltestellen dieser Linie sind in der RheinstraRe und der Sickingenstralle geplant. Entlang
der Romerstral3e verkehren zuséatzlich Regionalbuslinien, die auch weiterhin an den Halte-
stelle Nansenstraf3e halten werden. Insgesamt ist die gesamte Konversionsflache einschliel3-
lich der Campbell Barracks vollstandig durch OPNV-Angebote im Radius von 300 m er-
schlossen. Dartiber hinaus sind weite Teile der Bebauung entlang der RomerstralRe zusatz-
lich durch die StraRenbahnlinien 23 und 24 erschlossen. Wichtigste Haltestelle ist hier die
StralRenbahnhaltestelle RheinstralRe entlang der RohrbacherstralRe. Von dort aus ist der Pa-
radeplatz fu3laufig in etwa 300 m Entfernung erreichbar. Geman Nahverkehrsplan der Stadt
Heidelberg ist damit das Plangebiet Campbell Barracks ausreichend erschlossen

6.4.4 Parkierungskonzept

Die privaten Stellplatze sind auf privaten FlAchen nachzuweisen. In den Bereichen um die
denkmalgeschuitzten Bestandsgebaude soll dies auf oberirdischen Stellplatzanlagen erfol-
gen, die unmittelbar an die ErschlieRungsanlagen anbinden sollen. Im Umfeld des Entwick-
lungsbandes soll der weitaus tberwiegende Teil der notwendigen privaten Stellplatze in Tief-
garagen unterhalb der neuen Gebaude untergebracht werden.

Offentliche Parkplatze sind straBenbegleitend im 6ffentlichen Raum vorzusehen.
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Eine privat betriebene Parkgarage soll nérdlich der Stallungen errichtet werden. Erschlossen
wird sie von der VerbindungsstralRe zwischen dem Entwicklungsband und dem Bosseldorn
nordlich der Stallungen. Neben den bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatzen der
Gebaudenutzungen des privaten Investors im naheren Umfeld sollen hier Stellplatze fur an-
dere Nutzungen wie den Besuchern von Veranstaltungen des Karlstorbahnhofes zur Verfi-
gung stehen.

Zur Erarbeitung der Parkraumkonzeption fir den Gesamtbereich Mark-Twain-Village und
Campbell-Barracks wurden das geplante Offentliche Park- und private Stellplatzangebot in
der Konversionsflache Sidstadt ermittelt und im Verhaltnis zum geplanten Angebot bilan-
zZiert. Die Bilanzierung erfolgte flr das Gesamtgebiet und fir jedes definierte Baufeld inner-
halb der Konversionsflache. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wurde mit zwei ver-
schiedenen Berechnungsverfahren ermittelt: Es erfolgte eine baurechtlich verbindliche Be-
rechnung nach der Landesbauordnung des Landes Baden-Wirttemberg und es wurde die
notwendige Anzahl privater Stellplatze tGiber das zuktinftig zu erwartende Verkehrsaufkom-
men ermittelt. Mit dem zweiten Berechnungsansatz unter Anwendung von Nutzungskenn-
werten wurden die Ergebnisse der Stellplatzberechnung nach Landesbauordnung verifiziert.

In der Gesamtbetrachtung bildet die Stellplatzforderung mit Reduzierung des Stellplatz-
schlussels (fiir Wohnnutzung) sowie die Anwendung des OPNV-Faktors nach Landesbau-
ordnung (fir Gewerbenutzung) die zu erwartende Stellplatznachfrage nach Verkehrsaufkom-
mensberechnung geringflgig unterschatzt ab. Das geplante Stellplatzangebot auf privaten
Flachen ubersteigt in beiden Berechnungsmethoden die Anzahl der notwendigen privaten
Stellplatze.

Insgesamt ist fUr die 6ffentlichen Nutzungen in der Konversionsflache Sidstadt ohne Park-
haus ein verfligbares Parkplatzangebot von 385 Parkpléatzen geplant. Die berechnete Nach-
frage ohne Paradeplatz aller Nutzungen betragt zusammen 269 Parkplatze. Demnach ergibt
sich ein Uberangebot von 116 Parkplatzen im o6ffentlichen Raum. In Abhangigkeit von der ta-
geszeitliehen Hauptnutzung stehen mehr als ausreichend Parkpléatze in der Konversionsfla-
che Nutzungen zur Verfiigung. Auch unter Berlicksichtigung der tageszeitlichen Nutzung rei-
chen die geplanten éffentlichen stralRenbegleitenden Parkplatze jederzeit zur Deckung des
ermittelten Bedarfs der Ubrigen 6ffentlichen Nutzungen aus. Nur bei publikumsintensiver Nut-
zung des Paradeplatzes und gleichzeitiger Nutzung des Karlstorbahnhofs entsteht ein gerin-
ges Defizit.

Mogliche Nutzergruppen des geplanten Parkhauses nordlich der Stallungen sind private Nut-
zer aus Baufeldern mit einem Defizit an Stellplatzen, Kunden und Besucher oder gegebe-
nenfalls Schiiler der Julius-Springer-Schule, falls die Stellplatze dort nicht ausreichen sollten.
Bei sporadischen Veranstaltungen (Nutzungen) auf dem Paradeplatz, dem Vorplatz des
Karlstorbahnhofs oder im Park kénnen vereinzelt Nachfragen entstehen, die nur mit Hilfe des
Parkhauses gedeckt werden kénnen. Zur Abdeckung der reguldren Nachfrage ist das Park-
haus jedoch nicht notwendig. Innerhalb des Teilgebiets Campbell Barracks liegt die Stell-
platzforderung geringfiigig hoher als das Stellplatzangebot. Nach der Verkehrsaufkommens-
berechnung werden jedoch weitaus mehr private Stellplatze zur Verfigung stehen. Die Ab-
weichungen ergeben sich daraus, dass fur einzelne Baufelder konkrete Nutzungsabsichten
benannt sind, die in der Verkehrsaufkommensberechnung berticksichtigt werden. Je nach-
dem wie die tatséchliche Nutzung letztendlich aussieht, kann die Stellplatznachfrage noch
variieren. Zu berucksichtigen ist, dass das Stellplatzangebot der Praxishochschule ausreicht
aus, um die Stellplatznachfrage zu decken und es ein Uberangebot geben wird.
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Das Stellplatzangebot auf dem Gelande der Polizei wurde gesondert betrachtet. Der Stell-
platznachweis muss durch die Polizei auf Basis der Landesbauordnung erbracht werden.
Nach Verkehrsaufkommensberechnung entsteht eine Stellplatznachfrage durch Besucher
und Mitarbeiter von 158 Stellplatze. Zusatzlich sind auf dem Gelande der Polizei auch
Dienst- und Einsatzfahrzeuge unter zu bringen.

Ein weiteres Angebot ergibt sich durch private, 6ffentlich nutzbare Stellplatze des Parkhau-
ses und bauordnungsrechtlich nicht notwendiger Stellplatze der Praxishochschule.

Im Konzept werden wohn-und veranstaltungsbezogene sowie betriebliche Malinahmen emp-
fohlen:

e Einrichtung der privaten Stellplatze nach aktuellem Stand.

e Umsetzung von gewerblichem und wohnstandortbezogenem Mobilitdtmanagement.
Im Einvernehmen mit den Bauherren sollen MaRnahmen diskutiert und beschlossen
werden. Moglichkeiten zur Nachsteuerung sind vorhanden.

e Bereitstellung von Stellplatzen in Baufeldern mit Uberangebot. Hierzu sind Regelun-
gen mit den jeweiligen Eigentiimern notwendig.

¢ Eine Bewirtschaftung der 6ffentlichen Parkflachen und gegebenenfalls die Einrich-
tung einer Bewohnerparkzone.

6.5 Grunflachen- und Freiflachenkonzeption

Im Plangebiet sind mit dem Paradeplatz sowie dem Park an der Kommandantur zwei grof3e
zusammenhangende Frei- und Griunflachen vorhanden. Zum Park an der Kommandantur ge-
hort die Flache des ehemaligen Check-Point an der Rheinstraf3e. Der Check-Point soll kon-
zeptionell den Park erweitern. Der Paradeplatz steht mit dem Namensmonument und den
Fahnenpatz in seinen jetzigen AuRenmafien denkmalrechtlich unter Schutz. Er soll als 6f-
fentliche Freiflache mit einem urbanen Charakter entwickelt werden. Zwischen dem Park an
der Kommandantur und dem Paradeplatz soll eine freirAumliche Verbindung hergestellt wer-
den.

Sowohl der Park an der Kommandantur als auch der Paradeplatz sollen planungsrechtlich in
ihrer Funktion als Griin- beziehungsweise Freiflache gesichert werden.

Des Weiteren sind die Campbell Barracks historisch gepragt durch die Nord-Sud-Ausrich-
tung der Hauptgebaude und den dazwischenliegenden grof3en Freiflachen, die sich aus der
Organisation und der Anordnung der funktionalen, hygienischen und luftschutztaktischen
Uberlegungen bei der Konzeption und Bau der Kaserne ergaben. Aufgrund der denkmal-
rechtlichen Vorgaben kénnen die Freirdume nicht mit weiteren Hauptgebauden bebaut wer-
den. Zugleich kann die historische Freiraumverbindung zwischen den beiden nordwestlichen
Mannschaftsgeb&uden nicht wiederhergestellt, da der von der US-Armee errichtete Mittelbau
des sogenannten H-Gebaudes wegen seiner besonderen geschichtlichen Bedeutung eben-
falls denkmalrechtlich geschiitzt ist.

Als konstituierender Bestandteil des Griin- und Freiraumkonzeptes soll ein ,Loop* als ein
verbindendes Element in das Plangebiet eingefiihrt werden. Mit dem ,Loop* soll eine um den
Paradeplatz fihrende attraktive Fu3- und Radwegeverbindung entstehen, mit dem die R6-
merstral3e und dem davorliegenden Torhausplatz im Osten mit dem Entwicklungsband und
dem Reitplatz im Westen verbunden werden.

Konkrete inhaltliche Aussagen zur Ausgestaltung der Freiraume werden sich auch aus dem
Programm ,Nationale Projekt des Stadtebaus” ergeben (siehe Kapitel 3.4).
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6.5.1 Offentliche Freiflachen

Insgesamt sollen die im Plangebiet liegenden o6ffentlichen Freiflachen raumlich als auch the-
matisch-inhaltlich miteinander mit den oben genannten Elementen Park an der Kommandan-
tur, Paradeplatz, Reitplatz, Torhausplatz, Loop und Entwicklungsband verknlpft werden. Da-
raus ergibt sich ein System von linearen 6ffentlichen Freiraumen wie dem Entwicklungsband
und der Romerstral3e in Nord-Sud-Richtung als auch flachenhaften offentlichen Freiflachen
wie den Platzen in Ost-West-Richtung.

6.5.2 Private Freiflachen

Private Freiflachen werden auf den privaten Flachen im Umfeld der Geb&ude von den jewei-
ligen Eigentimern zu unterschiedlichen Zwecken genutzt und gestaltet werden. Ziel bei den
Mannschaftsgebauden ist, die Stellplatzanlagen fur die Gebaude im Bereich der &ulReren Er-
schlieBungsstralien und Eingangsbereichen zu bindeln, damit die zwischen den Mann-
schaftsgebauden liegenden Freiflachen maoglichst frei von Stellplatzanlagen bleiben und fr
eine Gringestaltung zur Verfigung stehen. Bei der Neubebauung mit einem héheren Wohn-
anteil auf der Ostseite des Entwicklungsbandes werden die Freiflachen einen starkeren pri-
vaten Charakter besitzen.

6.5.3 Kinderspielplatze

Private Kinderspielplatze sind geméanR Landesbauordnung bei Wohngebauden auf den jewei-
ligen privaten Grundstiicken nachzuweisen. Entsprechende Bauflachen mit Gebauden, in
denen Wohnungen zulassig sind, liegen dstlich unmittelbar am Entwicklungsband.

In der Aufgabenstellung zum Projekt ,Griines Band des Wissens® wurde festgehalten, dass
Offentliche Spielflachen mit einer Gesamtflache von rund 3.000 m? in mdglichst grof3en Teil-
flachen in die Planung aufzunehmen sind, um eine angemessene Versorgung mit attraktiven
und nutzergerechten Spielflachen zu erreichen.

6.5.4 Baume

GroRRere Baume sind vornehmlich im Park und im Umfeld der historischen Mannschaftsge-
baude zu finden. Es handelt sich Gberwiegend um einen alteren Baumbestand. Der Parade-
platz wurde im Zuge der Umgestaltung von 1987 dreiseitig mit einer einreihigen Baumreihe
umgeben. Die US-Armee hat bei der Herstellung von Stellplatzanlagen nur rudimentar
Baumpflanzungen vorgenommen, so dass diese mit wenigen Ausnahmen baumfrei sind.

Ziel ist es, den erhaltenswerten Baumbestand soweit mit dem stadtebaulich-freiraumplaneri-
schen Konzept als auch den technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verein-
bar, zu erhalten. Baume, die nicht erhalten werden kdnnen, werden ersetzt. Bei der Neuan-
lage von privaten Stellplatzanlagen und bei ¢ffentlichen Stellplatzen und privaten Stellplatz-
anlagen ist Vorschrift zur Neuanpflanzung von Baumen vorgesehen.

7 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu be-
ricksichtigende Belange

7.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

7.1.1 Immissionen / Larm
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Zur Bewertung der schalltechnischen Situation fiir die Konversionsflachen in der Sudstadt
wurde das Biro WSW & Partner GmbH im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans mit der
Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens zur Bewertung méglicher Schallschutzmal3-
nahmen beauftragt. Aufbauend auf diesem Gutachten wurden die Campbell Barracks mit
den vorliegenden Nutzungsabsichten gesondert betrachtet, um bereits friihzeitig auf Ebene
des Bebauungsplans zu klaren, ob die entsprechenden Nutzungen vom Grundsatz her be-
ziehungsweise unter welchen Rahmenbedingungen sie an dieser Stelle méglich sind.

Aus schalltechnischer Sicht wurden folgende Schnittstellen als kritisch bewertet:

e Polizei / sudlich angrenzendes vorhandenes reines Wohngebiet

e Parkhaus / nérdlich vorgesehenes allgemeines Wohngebiet, dstlich geplante Misch-
gebiete und westlich vorhandenes Gewerbegebiet ,Im Bosseldorn®

e Karlstorbahnhof / dstlich geplante Mischgebiete und westlich vorhandenes Gewerbe-
gebiet ,Im Bosseldorn®

In einem Schallschutzkonzept werden Schallschutzmal3nahmen vorgeschlagen. Eine weiter-
gehende Behandlung des Themas erfolgt im Umweltbericht.

8 Begrindung der Festsetzungen

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
(Erméachtigungsgrundlagen: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 6, 8, 11 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im GEe 1 sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie sonstige nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe zuléssig. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sind allgemein zulassig. Vergniigungsstétten sind aus-
nahmsweise zuléssig. Davon ausgeschlossen sind Spielhallen, Bordelle oder bordellar-
tige Betriebe, Sex-Animierbetriebe und Raume, in denen der Prostitution nachgegan-
gen wird. Einzelhandelsbetriebe sind in den Erdgeschossen der Gebaude bis max.

100 m2 Verkaufsflache je Betrieb zuldssig. (Stallungen, Reitplatz, Karlstorbahnhof)

Im GEe 2 sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig. Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind allgemein zulassig.

Im GEe 3 sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig. Ausnahmsweise
kénnen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Bezug auf Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.

Im GEe 4 sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulédssig. Es ist ein Park-
haus mit 320 Stellplatzen herzustellen.

Begrindung

(GEel) Die Festsetzungen zum GEel sichern die Nachnutzung der ehemaligen Stallungen
durch die Kreativwirtschaft, der ehemaligen Reithalle durch die Kultureinrichtung Karls-
torbahnhof sowie die Art der Nutzungen der geplanten Neubebauung auf dem Reitplatz. Hier
konnen in Ergadnzung zur Kreativwirtschaft und der Kultureinrichtung Geschéfts- und Biro-
hauser betrieben werden. Die Kultureinrichtung Karltorbahnhof fihrt Veranstaltungen durch,
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die planungsrechtlich eine Festsetzung als Vergnigungsstatte erfordern. Mit der ausnahms-
weisen Zulassigkeit von Vergniugungsstatten durch die Begrenzung von Emissionen werden
im Umfeld gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Der Karlstorbahnhof ist mit seinen geplanten
Veranstaltungen in das schalltechnische Gutachten bertcksichtigt (siehe Kapitel 7.1.1). Bis-
her nicht beriicksichtigte Vergnigungsstatten missten im Einzelfall nachweisen, dass von
ihnen unter Einbeziehung dieser bekannten Immissionen dartber hinaus keine schadlichen
Wirkungen ausstrahlen.

Spielhallen, bordellartige und &hnliche Betriebe werden aufgrund der potenziellen Nutzungs-
konflikte mit den angestrebten Nutzungen des Kultur- und Dienstleistungsbereiches der an-
grenzenden Wohnnutzung in den Obergeschossen 6stlich des Entwicklungsbandes, der
N&he zu geplanten Schul- und Kinderbetreuungseinrichtungen und 6ffentlichen Flachen, die
einen hohen Aufenthaltsqualitdt ausgeschlossen.

Mit der Begrenzung der Verkaufsflache je Gebaude wird ermdglicht, dass die Kreativwirt-
schaft die von ihnen produzierten Waren vor Ort anbieten kénnen und eine Versorgung
durch kioskahnliche Betriebe des Gebietes stattfinden kann. Zugleich wird sichergestellt,
dass hier kein gesonderter Einzelhandelsstandort aufgebaut werden kann.

(GEe2) Mit den Festsetzungen zum GEe2 werden die gewerblich gepragten Nutzungen ei-
ner Neubebauung der studlich der Stallungen gelegenen Bauflachen sowie die gewerbliche
Nutzung des zum Entwicklungsband ausgerichteten Geschaftsgebdudes nérdlich der Stal-
lungen Bau gesichert. Aufgrund der geplanten angrenzenden Wohnbebauung stdlich des
Plangebietes sind nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zulassig. Bei Geschéfts-,
Buro- und Verwaltungsgebaude ist in der Regel davon auszugehen, dass von diesen Emissi-
onen ausgehen, wie sie in Mischgebieten Ublich sind und es zu keinen wesentlichen Konflik-
ten mit der geplanten Wohnbebauung kommen wird.

(GEe3) Zulassig sind die Nutzungen wie im GEe2, jedoch ohne die dort aufgeflhrten Aus-
nahmen. Geplant ist hier die Unterbringung von Betrieben aus der Kreativwirtschaft. Das Ge-
baude ist gewerblich zu nutzen. Es kdnnen jedoch Ausnahmen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die gegentiber der gewerblichen Nut-
zung untergeordnet sind, zugelassen werden.

(GEe 4) Am Entwicklungsband soll zusatzlich zu der im GEe 2 beschriebenen Nutzung im
nahe gelegenen Umfeld der geplanten neuen Wohn- und Geschéaftshausern, der Kulturein-
richtung, der Kreativwirtschaft und des Gewerbegebietes Bosseldorn ein privat betriebenes
Parkhaus mit 320 Stellplatzen errichtet werden. Die Herstellung eines Parkhauses mit der
Anzahl der herzustellenden Stellplatze war Ergebnis des wettbewerblichen Dialoges. Die Zu-
fahrt zum Parkhaus soll von den noérdlich der Stallungen verlaufenden neu zu bauenden
Stral3e zwischen dem Entwicklungsband und dem Bosseldorn erfolgen. Die Lage der Zufahrt
ist so gewahlt, dass das nérdlich geplante angrenzende Wohngebiet am geringsten mit Larm
belastet wird. Das Parkhaus ist insgesamt larmtechnisch so zu bauen, dass keine schadli-
chen Auswirkungen auf das nérdliche geplante Wohngebiet ausstrahlen.

Mischgebiet (MI)

Im MI 1 bis MI 4 sind Wohngeb&ude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen und fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Eine Wohnnutzung ist
ab dem 1. Obergeschoss zuléssig.
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Im MI 5 sind Wohngeb&ude, Geschafts- und Burogeb&ude, Schank- und Speisewirt-
schaften, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen zulassig. Eine
Wohnnutzung ist ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

Begrundung

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 sind die in § 6 Nr. 1 bis 5 BauNVO genannten allgemei-
nen Nutzungen zulassig. Wohnungen sind ab dem 1. Obergeschoss zulassig, so dass die
Erdgeschosszonen der mehrgeschossigen Gebaude gewerbliche oder gewerbeéhnliche Nut-
zungen untergebracht werden. Diese sind hier in dem geplanten Umfeld weniger storanfallig
als Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen. Auch sind gewerbliche oder gewerbeéahnli-
che Nutzungen in den Erdgeschosszonen stadtebaulich 6ffentlichkeitswirksamen oder sind
gar wie bei Gastronomiebetrieben auf Offentlichkeit ausgerichtet. Der 6ffentliche Raum kann
Uberall bis zum Gebaude reichen. Wohnnutzungen beanspruchen eine Privatheit, die hier in
einem hohen Mafl3 und in einem stadtisch gepragten Umfeld ab dem 1. Obergeschoss mog-
lich ist. Durch die drei- bis viergeschossige Bestands- und geplante Bebauung ist gewahr-
leistet, dass ein Mischgebiet entstehen wird.

Im Vergleich zum MI 1 bis Ml 4 sind im MI 5 die Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus dem
Zulassigkeitskatalog herausgenommen, da es sich hier um eine Flache mit einem Bestands-
gebaude zum Ubergang zum Polizeigelande handelt, dessen geplanter Nutzungscharakter
starker in den Bereich Buronutzung gehen soll. In der Konzeption sind Wohnungen nur im
Dachgeschoss vorgesehen. Um langfristig flexibel auf Verdnderungen reagieren zu kénnen,
sind weitere Wohnungen im Rahmen eines Mischgebietes zulassig. Der Wohnanteil auf der
Flache darf jedoch den gewerblichen Anteil nicht dominieren.

Ausgeschlossen in allen Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten. Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer meist flachen-
extensiven Nutzung nicht in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden kénnen und
der hier angestrebten Gebietsstruktur widersprechen. Tankstellen sind ausgeschlossen, da
es sich hierbei um besonders verkehrsintensive Betriebe handelt und diese nicht in die stad-
tebauliche Struktur mit den denkmalgeschitzten mehrgeschossigen Gebauden einfligt. Ver-
gnlgungsstatten sind ausgeschlossen, da einerseits westlich des Entwicklungsbandes hier-
fur Flachen zur Verfugung stehen, andererseits Konflikte mit mdglichen Wohnnutzungen im
gleichen Gebaude vermieden werden.

Sondergebiet (SO - Polizei)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einrichtungen der Landespolizei.

Begrundung

(SO Polizei) Mit der Festsetzung wird die Nachnutzung von Bestandsgebauden durch die
Polizei des Landes Baden-Wirttemberg gesichert. Diese will drei Gebaude fir ihre Zwecke
ertiichtigen und nachnutzen. Es handelt sich um ein ehemaliges Wirtschaftsgeb&ude, ein
ehemaliges Mannschaftsgebdude sowie das 2006 fertig gestellte 4-geschossige NATO-
Hauptgebaude. Mit zur Flache gehort eine Freiflache, auf der eine Erweiterung der Polizei
mit einer Neubebauung geplant ist.

Sondergebiet Hochschule (SO - Hochschule)
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Im Sondergebiet Hochschule sind Eichrichtungen und Gebaude fir Hochschulnutzun-
gen, hochschulnahe Einrichtungen, studentisches Wohnen sowie Einrichtungen fir so-
Ziale und kulturelle Einrichtungen zuléssig. Ausnahmsweise kdnnen Bironutzungen
auf maximal 40% der zuldssigen Geschossflache im Sondergebiet Hochschule zuge-
lassen werden.

Begrundung

Mit der Festsetzung wird die Nachnutzung von Bestandsgebauden durch eine private Hoch-
schule gesichert. Diese will drei Gebaude fir ihre Zwecke zu ertiichtigen und nachnutzen. Es
handelt sich um ein ehemaliges Wirtschaftsgeb&ude, ein ehemaliges Mannschaftsgebaude
und das Torhausgebaude. Im Torhausgeb&aude soll der Lehrbetrieb und die Verwaltung un-
tergebracht werden. Im Dachgeschoss des Torhausgebdudes und dem ehemaligen Mann-
schaftsgebaude sollen Studenten und Bedienstete untergebracht werden.

Gesichert wird zudem die Unterbringung einer geplanten Kindertagesstatte im ehemaligen
Wirtschaftsgeb&ude. In der Kindertagesstatte sollen Kinder von Eltern der privaten Hoch-
schule untergebracht werden als auch Kindern auf3erhalb der Hochschule zur Verfligung ste-
hen.

Wahrend der Aufbauphase dieses neuen Standortes der privaten Hochschule werden nicht
alle zur Verfliigung stehenden Raume und Flachen genutzt werden. Damit die RAume nicht
leer stehen, kdnnen sie an gewerbliche Nutzer vermietet werden. Hierbei sichert die Be-
schrankung auf maximal 40% der Geschossflache der insgesamt im Sondergebiet zur Verfu-
gung stehenden Flachen, dass im Vordergrund in dem Sondergebiet die Hochschulnutzung
steht. Es ist davon auszugehen, dass Blronutzungen vertraglich mit dem Hochschulbetrieb
sind.

8.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung
(Ermé&chtigungsgrundlage: 8§ 9 Absatz 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 Baumassenzahl (BMZ),die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse und die Hohe baulicher Anlagen in den Teilgebieten begrenzt.

Grund- und Geschossflachenzahl

In den Teilgebieten GEe 1 und GEe 4 kann die zulassige Grundflachenzahl durch die
in § 19 Absatz 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85
Uberschritten werden.

In den Sondergebieten ,Polizei* und ,Hochschule“ kann die zulassige Grundflachen-
zahl durch die in § 19 Absatz 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht anzurechnen.

Begrindung

Mit den Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl wird bei den denkmalgeschiitz-
ten Gebauden der Bestand gesichert. Die Zahlen bertcksichtigen die Moglichkeit, an den
Gebé&uden Anbauten auf den festgesetzten Flachen gemalR dem Gestaltungshandbuch zu
den denkmalgeschuitzten Gebauden der Campbell Barracks vorzunehmen. Die jeweilige
Grund- und Geschossflachenzahl ist hierbei auf die jeweiligen Bauflachen abgestimmt und
variiert je nach dessen Grol3e. Die in 8 17 der BauNVO definierten Obergrenzen zur Grund-



Anlage 02 zur Drucksache 0281/2017/BV

"Campbell Barracks" in Heidelberg-Sudstadt 43/68
Begriindung (Entwurf) in der Fassung vom 18. August 2017

und Geschossflachenzahl werden fiir die Flachen mit denkmalgeschitzten Gebaude fiir
Mischgebiets-, Gewerbe- und Sondergebietsflache nicht ausgeschopft, da die groRziigigen
freien Zwischenrdume zwischen den Geb&uden aus denkmalrechtlichen Griinden nicht be-
baut werden kénnen.

Fiir die Sondergebiete ,,Polizei“ und ,,Hochschule” wird erméglicht, dass die Grundflachen-
zahl fur Garagen, Stellplatze, ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen auf bis zu 0,8 ausgenutzt
werden kann, um oberirdische Stellplatze auf den Flachen unterbringen zu kénnen. Die US-
Armee hatte bereits einen grof3en Flachenanteil zwischen den denkmalgeschitzten Gebau-
den mit Stellplatzen und ihren Zufahrten versiegelt. Die sudwestliche Flache des Sonderge-
bietes Polizei wird als Erweiterungsflache fir einen Neubau vorgehalten. Die Flache hat eine
Grof3e von rund 6.920 m2. Mit der Festsetzung einer Baumassenzahl kombiniert mit einer
maximalen Hoéhe fir Gebaude wird ermdglicht, dass bei einer Regelgeschosshéhe von 3,5 m
eine Bruttogeschossflache von rund 12.450 m2 in dem durch Baugrenzen gebildeten Bau-
fenster untergebracht werden kann.

Ein Neubau von Gebauden soll auf den Wettbewerbsflachen zum wettbewerblichen Dialog
beidseits des Entwicklungsbandes sowie auf der Freiflache des Polizeigel&ndes erfolgen.
Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen ermdglichen das Wettbewerbsergeb-
nis des wettbewerblichen Dialoges entlang des Entwicklungsbandes umzusetzen. Zielset-
zung ist hier ein urbanes und gemischtes Stadtquartier zu schaffen. Dieses bedarf einer aus-
reichenden Dichte, damit stadtische Raume entstehen kdnnen, bei denen die unterschiedli-
chen Nutzungen der Baublocke jeweils aufeinander Bezug nehmen kénnen. Hierbei ist zu
bertcksichtigen, dass die Grund- als auch Geschossflachenzahl maRgeblich von der Grund-
stiicksgréRe abhangig sind. Auf dem mittleren Baufeld zwischen dem Parade- und Reitplatz
wird die Obergrenze fur Mischgebiete um 0,25 Uberschritten, um auf dieser Achse stadte-
baulich das oben genannte Ziel eines urbanen und gemischten Stadtquartiers zu erreichen.
Die Stellplatze fur die Bewohner und Nutzer sollen dabei bei den Neubauflachen in Tiefgara-
gen untergebracht werden. Um in den Innenbereichen von Baublécken eine Unterbauung
dieser mit Tiefgaragen zu ermdéglichen, sind die unterbauten Flachen geman § 19 Absatz 4
der BauNVO nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen. Damit wird vermieden, dass die
Vorzonenbereiche und Innenhdofe frei von Stellplatzanlagen bleiben kénnen.

Hohe baulicher Anlagen, Vollgeschosse

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete (GEel-4), die Mischgebiete (Ml 1-5) und die
Sondergebiete (SO Polizei, SO Hochschule) ist die Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse durch Planeinschrieb begrenzt. Die Hohe der baulichen Anlagen fir die
Neubauflachen ist durch Planeinschrieb begrenzt. Bezugspunkt fir die Ermittlung der
maximal zulassigen Gebaudehdhe ist die Oberkante der nachstgelegenen Ver-
kehrsflache.

Begrundung

Mit den Festsetzungen zur Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird bei den denk-
malgeschuitzten Gebauden der Bestand auch in seinen baulichen Hohen gesichert. Aufgrund
der Denkmale ist davon auszugehen, dass nur im geringfiigigen Umfang Anbauten vorge-
nommen werden.

Bei den Flachen, auf denen neue Geb&aude errichtet werden kdnnen, erfolgt neben der maxi-
mal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse eine Festsetzung zur maximalen Hohe der Ge-
baude, um die Hohenentwicklung klar zu bestimmen. Die Festlegung der Héhenentwicklung
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erfolgt in Anlehnung an die n&chstgelegen denkmalgeschitzten Gebaude und dem Ergebnis
des wettbewerblichen Dialoges. Die Festlegung der H6he gewéhrleistet, dass auch bei Ein-
haltung der Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse die neuen Gebaude Riicksicht auf die
denkmalgeschiitzten Gebaude im Rahmen der Aufgabenstellung zum wettbewerblichen Dia-
loges hinsichtlich der Hohenentwicklung nehmen.

Bei der Neubauflache auf der Sondergebietsflache Polizei ermdglicht die HOhenfestsetzung
ein Burogebaude mit bis zu 5 Geschossen zu erstellen. Ohne eine Hoéhenbeschrankung
ware bei alleiniger Festsetzung einer Baumassenzahl, auch in Verbindung mit einer Festset-
zung zur Zahl der Geschosse, die Gesamthdohe des Gebaudes stadtebaulich nicht ausrei-
chend definiert. Die Hohenfestsetzung orientiert sich hierbei an die Geb&dudehdhen der ehe-
maligen Mannschaftsgebaude bzw. das 2006 fertig gestellte NATO-Gebaude.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Gebaudehoéhe fur Neubauten ist
innerhalb dieses ebenen Geldndes die Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Erschlie-
Bungsstral3e anzunehmen. Die festgesetzten Hohen wurden mit Bezug auf das Ergebnis des
wettbewerblichen Dialoges hierbei auf 0,5 m aufgerundet, da eine genauere Festlegung nicht
verhaltnismafig mit Bezug auf ihre stadtebauliche Wirkung notwendig ist.

8.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatzl Nr.2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO)

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

An den denkmalgeschitzten Geb&auden 8, 12, 14, 13 und 15 ist jeweils ein kubischer
Anbau ohne Dachiiberstand als Stahl-/Glaskonstruktion im Farbton DB 703 mit Grin-
dach zuldssig, nicht jedoch als Abstell- und Technikraum und nicht in Kronentraufberei-
chen von Baumen. Der Anbau darf maximal 13 m lang, 7 m tief und 4 m hoch sein. Der
Anbau kann entweder an den Westseiten der Gebaude 8, 13, 14 und 15 mit einem Ab-
stand von mindestens 3 m von den jeweiligen Kopfseiten der Gebaude oder an den
Ostseiten der zum Paradeplatz ausgerichteten Gebaudeteile der Gebaude 8, 12, 13,
14 und 15 mit einem Abstand von mindestens 3 m von den Kopfseiten der Gebaude
bis zu den nachstgelegenen Treppenhéausern errichtet werden. An der Westseite des
Gebaudes 12 ist zum Gebaude 12M beziehungsweise zur stdlichen Gebaudekopfseite
ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten.

An den denkmalgeschutzten Gebauden 8, 12, 14, 13 und 15 ist auf den zum Parade-
platz ausgerichteten Seiten der Kopfgebaude Terrassen mit einer maximalen Tiefe von
10 m und einer maximalen Breite von 28 m auf Hohe des FuRbodens des Erdgeschos-
ses des Gebaudes zulassig, wobei ein Abstand von der gedachten zentralen Langs-
achse der Gebaude von 14 m nicht Uberschritten werden darf. Die Terrassen durfen
dabei um 3 m von den Gebaudeseiten der Kopfgebaude zuriickspringen. Zudem sind
Terrassen innerhalb der zuvor definierten Flachen zu Anbauten zul&ssig.

An der Westseite des denkmalgeschiitzten Gebaudes 7 dirfen zwischen zwei Trep-
penhauser bzw. einem Treppenhaus und dem Tordurchgang gelegen Terrassen mit
einer maximalen Lange von 12 m und einer maximalen Tiefe von 6 m auf Hohe des
FuRbodens des Erdgeschosses des Gebaudes errichtet werden.

An den Westfassaden der denkmalgeschitzten Gebaude 8, 9, 13, 14 und 15 sind ma-
ximal 5 m lange und 2 m tiefe Balkone einschlief3lich der Konstruktion zul&ssig. Die
Balkone sind in eine Regalstruktur einzubinden. Die Balkone miissen einen Mindestab-
stand von den Geb&udeseiten der Kopfbauten einhalten und es ist eine zentrale Achse
mit einer Mindestbreite von 8 m frei zu halten. Die Balkone sind entweder in allen Ge-
schossen zu realisieren oder mindestens vom obersten Geschoss abwarts. Balkone
durfen nicht mit Anbauten tberlagert werden.
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Von den Festsetzungen zu den denkmalgeschiitzten Gebauden kénnen von der Denk-
malbehdrde abweichende Einzelfallentscheidungen getroffen werden.

Begrundung

Die denkmalgeschiitzten Gebaude der Campbell Barracks sind mit Baugrenzen umfahren,
so dass geschlossene Umringe um die Bestandsgebaude gebildet werden. Nicht in die Um-
ringe eingeschlossen sind durch die US-Armee eingebauten technischen Anbauten. Die
technischen Anbauten der US-Armee an den denkmalgeschiitzten Gebauden sollen insge-
samt entfernt werden. Eine Ausnahme bildet das Geb&ude der ehemaligen Reithalle. Hier
sind die Anbauten mit dem Back-Stage-Bereich und Nebenrdumen in das Nachnutzungskon-
zept der Kultureinrichtung Karlstorbahnhof eingebunden. Der zum Reitplatz ausgerichtete
Huebner-Vorbau vor dem Gebaude der ehemaligen Reithalle soll abgerissen werden. Die
Eingangssituation zum Karlstorbahnhof soll gegentiber dem Huebner-Vorbau in verkleinerte
Form neu gestaltet werden. Die Baugrenzen bestimmen zweidimensional den maximalen
Umfang des neuen Vorbaus. Ebenfalls mit Baugrenzen umgrenzt sind die im Park liegende
Kommandantur sowie das nicht denkmalgeschitzte Eddy-Haus. Die entstehungszeitlichen
und denkmalgeschitzten Geb&ude werden somit durch die Festsetzung der Gberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen in ihrem Bestand gesichert.

Gemal dem mit der Denkmalpflege abgestimmten Gestaltungshandbuch zu den Campbell
Barracks sind an einigen denkmalgeschiitzten Gebauden in einem definierten Umfang An-
bauten, Balkone sowie Terrassen zulassig. Die Flachen hierzu sind als textliche Festsetzung
definiert. Die zu erhaltenden B&ume in den Bereichen fir Anbauten, Balkone sowie Terras-
sen sind vorrangig zu behandeln. Grundsatzlich bedurfen alle Baumafihahmen an den denk-
malgeschitzten Gebauden eine denkmalrechtliche Genehmigung. Insgesamt gilt, dass das
Gestaltungshandbuch keine denkmalschutzrechtliche Genehmigung ersetzt. Im denkmal-
schutzrechtlichen Verfahren und den damit verbundenen Einzelfallentscheidungen kdnnen
jederzeit zusatzliche Auflagen oder Modifizierungen des Handbuchs erfolgen.

Fur die am Entwicklungsband liegenden Flachen wurde ein wettbewerblicher Dialog durch-
gefuhrt. Die aus dem Dialogergebnis vorgesehenen Flachen fur den Neubau von Geb&auden
werden durch Baulinien und Baugrenzen begrenzt. Mit der Festsetzung von Baulinien auf
den Wettbewerbsflachen zum wettbewerblichen Dialog werden die stadtebaulich wichtigen
Raumkanten betont, die mit einer Neubebauung beidseits des Entwicklungsbandes betont
werden sollen. Hierzu gehdren auch die gegentiber den Stallungen liegenden Flachen, die
Raumkanten in Verlangerung der Mannschaftsgebdude, auf dem Reitplatz und die Durchwe-
gung zum Paradeplatz. Fir die stadtebaulich nicht so bedeutsamen Raume werden die Uiber-
baubaren Flachen durch Baugrenzen bestimmt.

Die Polizei plant neben der kurzfristigen Nachnutzung von drei Bestandsgeb&uden im Sid-
osten des Plangebietes mittel- bis langfristig die bisher unbebaute Flache westlich des im
Jahr 2006 bezogenen neuen NATO-Gebaudes mit einem Erweiterungsbau zu bebauen. Die
hierfur zur Verfigung stehenden Flachen sind mit Baugrenzen umrandet. Mit der Festset-
zung eines Baufensters auf einer bisher unbebauten Flache auf dem Polizeigelande erhalt
diese die Mdglichkeit, sich baulich zu erweitern.

8.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(Ermé&chtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.4 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze sind im Plangebiet in den nicht Uberbaubaren nur auf den dafiir festgesetz-
ten Flachen zugelassen.
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Tiefgaragen sind unterhalb der Uberbaubaren Flachen und nur auf den dafir festge-
setzten Flachen zugelassen. Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen und der Parkgarage
sind nur in den Gebauden der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche zuldssig.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht Gberbauten Grund-
stlicksflache sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m einschlief3lich
einer Filter- und Drainageschicht zu Uberdecken, zu begriinen beziehungsweise im Be-
reich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen. Im Be-
reich der Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m vorzu-
sehen.

Private Fahrradabstellanlagen, Geratehauser und Millsammelplatze sind in den Ge-
bauden oder auf den nicht Gberbaubaren Flachen der Innenhdfe zuléssig. Ausnahms-
weise kdnnen sie in den seitlichen Abstandsflachen von Hauptgebauden zugelassen
werden.

Begrundung

Stellplatze sollen im Plangebiet auf den nicht Uberbaubaren Flachen nur auf den dafir defi-
nierten Flachen untergebracht werden. Die ausgewiesen Stellplatzflachen binden auf kurzem
Weg an die Erschlie3ungsstraRen an. Unndétige Verkehre werden im Plangebiet vermieden.
Zudem werden die Fahrzeuge gebindelt untergebracht. Dadurch kénnen die anderen Frei-
flachen frei von parkenden Fahrzeugen gehalten werden, wodurch die Freirdume eine ho-
here Aufenthaltsqualitat erlangen. Der offene Charakter des Gebietes kann dadurch unter-
strichen werden. Ausgenommen sind hiervon Stellplatze auf offentlichen Verkehrsflachen.
Unabhangig hiervon kdnnen auf den Neubauflachen Tiefgaragen unter den Gebauden sowie
eine Parkgarage herstellt werden.

Die Begriinung von Tiefgaragen tragt zu einer Verbesserung der Kleinklimas und zur Regen-
rickhaltung bei. Zugleich erhalten die Flachen eine hdhere Aufenthaltsqualitat. Die Festset-
zung von Ein- und Ausfahrtsbereichen von Tiefgaragen gewdhrleistet, dass diese nur an den
stadtebaulich und verkehrlich sinnvollen Stellen eingerichtet werden. Die anderen Raume vor
Gebauden bleiben frei von solchen Anlagen.

Private Fahrradabstellanlagen, Geratehauser und Mullsammelplatze sind in den Gebauden
vorzusehen. lhre Anordnung ist auch auf den nicht tiberbaubaren Flachen in den Innenhéfen
zulassig. Die Bereiche zwischen den o6ffentlichen Flachen und den Geb&auden bleiben
dadurch von Nebenanlagen frei und stéren nicht das stadtebauliche Bild. Allerdings muss
darauf geachtet werden, dass der Innenhof auch fur Grun- und Spielflachen zur Verfiigung
steht und nicht ausschlief3lich der Unterbringung von Nebenanlagen dient. Ausnahmsweise
koénnen sie dann in den seitlichen Abstandsflachen von den Hauptgebauden zugelassen
werden.

8.1.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Erméchtigungsgrundlage § 9 Absatz1 Nr.11 BauGB

Die Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind durch
Planeinschrieb festgesetzt.
Begrindung

Zu den Verkehrsflachen ohne weitere Zweckbestimmung gehéren die notwendigen Erschlie-
Rungsflachen. Je nach Funktion der Erschliel3ungsflachen gehéren dazu die Fahrbahnen,
Stellplatze, Rad- und FuRwege.
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Zum einen werden die bestehenden notwendigen ErschlieBungsflachen insbesondere im
Ostlichen Teil des Plangebietes weiterhin genutzt. Dort wo es notwendig ist, erfolgt unter Bei-
behaltung der Linienfiihrung eine Neudimensionierung der Straf3enquerschnitte. Zum ande-
ren sind es neue ErschlielBungsflachen, die im Zuge der Neuordnung der Flachen im westli-
chen Teil des Plangebietes neu gebaut werden. Hierzu gehdrt die im Entwicklungsband lie-
gende Stral3e, mit dem das Plangebiet an die Zengerstral3e im Norden. Perspektivisch soll
das Entwicklungsband bis zur Sickingenstraf3e im Siiden an das bestehende Verkehrsnetz
angebunden werden. Der Stral3enquerschnitt wird so dimensioniert, dass dort auch ein Bus-
verkehr moglich ist. Zudem sind Flachen fur eine von Nord nach Sud fuhrende Radverkehrs-
achse und FuRwege unterzubringen. Neu hergestellt werden nérdlich und sidlich an den
Stallungen angrenzend neue Strafl3en, um das Gewerbegebiet Bosseldorn an die Campbell
Barracks anzuschlieBen und zugleich die heu zu bebauenden Gewerbeflachen im Stiden be-
ziehungsweise die Parkgarage nordlich der Stallungen mit zu erschliel3en.

Als StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung werden gesonderte Rad- und
FuRBwege sowie stadtisch gepragt Platze festgesetzt. Zu den stadtisch gepragten offentlichen
Platzen gehdren der Reitplatz und der Torhausplatz. Um den Paradeplatz fiihrt als ,Loop“ ein
breiter Rad- und FuBweg mit Aufenthaltsqualitat, der an das Entwicklungsband anbindet.
Dieser hat fir den motorisierten Verkehr keine ErschlieBungsfunktion und erhalt daher diese
besondere Zweckbestimmung. Es soll nur fir gesonderte Fahrzeuge wie Rettungsdienste,
Mullabfuhr und Lieferwagen zuganglich sein. Zudem fihrt zentral in der Mittelachse vom Pa-
radeplatz ein Ful3- und Radweg zum Reitplatz mit der dort geplanten Kultureinrichtung Karls-
torbahnhof.

Westlich der denkmalgeschitzten Mauer an der Romerstral3e soll ein FuBweg neu angelegt
werden, um ein adaquates Rad- und Fulweg beidseits der Romerstral3e zu schaffen.

Die Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Funktion und ihrer Dimensio-
nierung so abgegrenzt, dass alle Gebaude und Freiflachen ausreichend erschlossen und in
das angrenzende Verkehrsnetz eingebunden sind. Mit der Festsetzung von Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung wird neben dem allgemeinen Verkehrsnetz fur alle Verkehrs-
teilnehmer zusatzlich gesonderte Ful3- und Radwege angeboten. Ihre Lage ist so gewahlt,
dass fur Radfahrer und Ful3génger kurze Wege ermdglicht werden, zugleich in den Raumen
die Aufenthaltsqualitat aufgrund des Fehlens eines allgemeinen individuellen motorisierten
Verkehrs gesteigert wird. Mit den gesonderten Rad- und FuRBwegen werden auch die 6ffentli-
chen Platze Torhausplatz, Paradeplatz und Reitplatz fir Ful3- und Radfahrer verknupft. ver-
knlpft. Zudem soll eine Verbindung Richtung Sickingenstraf3e 6stlich des Gebaudes 16 her-
gestellt werden. Mit der Festsetzung der Platze als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung wird deutlich, dass diese nicht dem allgemeinen Verkehr zuganglich sein sollen.

Die von Norden und Siden zum Loop fuhrenden StralRenverkehrsflachen sowie der erste an
der Romerstral3e gelegene Abschnitt stidlich des Torhausgebaudes werden mit besonderer
Zweckbestimmung Mischverkehrsflache festgesetzt, da hier neben den im Absatz zuvor ge-
nannten Verkehrsteilnehmern die Verkehrsflachen auch den anliegenden Geb&uden als
Pkw-Zufahrten dienen. Eine dartiberhinausgehende allgemeine ErschlieBungsfunktion sollen
die Flachen nicht erhalten. Eine besondere Gestaltung wird die zwischen den Gebauden 3
und 8 liegende StraRenverkehrsflache erhalten, die im Rahmen des Projektes ,,Griines Band
des Wissens* festgelegt werden soll.
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8.1.6 Versorgungsflachen
(Erméchtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB)

Die durch Planeinschrieb auf den Versorgungsflachen festgesetzten Anlagen fur die
Verteilung von Strom sind stadtebaulich und gestalterisch einzubinden.

Begrundung

Im Zuge der Umstellung des Netzes von 6KV auf 20 kV beabsichtigen die Stadtwerke Hei-
delberg als Strom-Versorgungstrager, einige der von der US-Armee gebauten Trafostationen
nach zu nutzen. Zudem werden neue Standorte fir Trafostationen bengétigt. Diese Flachen
werden der neu zu verlegenden Versorgungsleitungen und einem Leitungsschutzstreifen
entsprechend festgesetzt, um die Versorgung des Gebietes mit Strom zu sichern. Da Be-
standsnetz ist in einem Beiplan darstellt. Teile des Bestandsnetzes einschliel3lich Trafostatio-
nen werden nachgenutzt. Die Flachen der im Endausbau nicht mehr benétigten Trafostatio-
nen werden nicht gesichert, sondern anderen Nutzungszwecken zugefihrt. Hierzu gehoéren
auch die fur eine zwischenzeitliche Nutzung vorgesehen Bestandsstationen. Bis zur Inbe-
triebnahme der Neubau-Infrastruktur werden jedoch Bestandsanlagen und -leitungen zur De-
ckung von kurzfristigen Bedarfen weiterhin betrieben. Auf die Anweisung zum Schutz unterir-
discher Leitungen der Stadtwerke Heidelberg Netze (Leitungsschutzanweisung) wird hinge-
wiesen.

8.1.7 Offentliche Grunflachen
(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grunflachen ,Park® und ,Paradeplatz sind durch Planeinschrieb fest-
gesetzt.

In der offentlichen Griinflache ,Park” stehenden Gebaude sind kulturelle und soziale
Anlagen einschlieBlich Flachen dazugehdériger Nebenanlagen zulassig.

In der offentlichen Grunflache ,Paradeplatz® ist eine Auliengastronomie zulassig.

Begrundung

Der baumbestande Park mit dem Eddy-House und der denkmalgeschitzten Kommandantur
werden als 6ffentliche Grinflache festgesetzt, um diesen mit dem Parkcharakter zu sichern.
Mit zur Parkflache gehort die Flache des an der Rheinstral3e gelegenen ehemaligen Check-
Points der US-Armee. Diese Flache wird der Parkflache mit der Festsetzung als 6ffentliche
Grunflache zugeschlagen. Sie erhélt das Symbol ,Parkanlage®. Mit diesem Symbol wird un-
terstrichen, dass der Charakter der Flachen sowohl 6ffentlich zuganglich als auch eine von
grol3kronigen Baumen bestimmte Gebietskulisse erhalten bleibt.

Die beiden in der Parkflache liegenden Geb&ude werden mit Baulinien umfahren, um sie als
bauliche Anlagen in ihrem Bestand zu sichern. Eine konkrete Nutzungszuweisung des Par-
kes, der Art der Umnutzung des Check-Points so der beiden Bestandsgebédude werden im
Rahmen als ,Nationales Projekt des Stadtebaus” mit dem Projekt ,Griines Band des Wis-
sens*festgelegt. Der Bebauungsplan sichert mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfla-
che eine entsprechende Nutzung auch der Geb&ude ab. Zu den Zielen der Aufgabenstellung
zu dem Projekt wurde definiert, dass offentliche Spielflachen mit einer Gesamtflache von
rund 3.000 m2 in moglichst grofRen Teilflachen in die Planung zu dem Projekt aufzunehmen
sind, um eine angemessene Versorgung mit attraktiven und nutzergerechten Spielflachen zu
erreichen. Die Kommandantur als auch das Eddy-Haus sollen in diesem Park integriert und
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ein sozio-kulturelle Nutzung aufnehmen, die mit den Festsetzungen zu den Gebauden abge-
sichert werden. In der Kommandantur soll ein Mark Twain Center fur transatlantische Bezie-
hungen eingerichtet werden. Zu den Einrichtungen gehéren auch die notwendigen Neben-
analgen der Gebaude wie Stellplatze, Zuwegungen und AulRenanlagenflachen. Es sollen nur
fur die im Park liegenden Einrichtungen die dafur notwendigen Stellplatze flachenschonend
hergerichtet werden.

Neben dem griinen Park mit der Kommandantur ist der rund 1 Hektar gro3e Paradeplatz ein
wichtiger Freiraum fur die Stdstadt, der zivil nachgenutzt wird. Im Vordergrund der Festset-
zung des Paradeplatzes als offentliche Grinflache steht diesen vom Charakter her als Frei-
flache zu sichern. Leitidee ist, dass ausgehend vom Paradeplatz mit den ihn umgebenen
Nutzungen ein ganztagig belebter Stadtraum entsteht. Diese Freiflache soll unterschiedli-
chen freirdumlichen Nutzungen zur Verflgung stehen und frei von festen Bauten bleiben.
Grundsatzlich zulassig ist jedoch die Einrichtung einer AufRengastronomie. Eine konkrete
Nutzungsfestlegung innerhalb der Nutzung als 6ffentliche Griinflache erfolgt im Rahmen des
Projektes ,Griines Band des Wissen” (siehe Kapitel 3.4). In die Nutzungskonzeption sind das
denkmalgeschitzte Namensmonument und der Fahnenplatz zu beachten.

8.1.8 Festsetzungen zur naturvertraglichen Rickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von befestigten éffentlichen Fla-
chen ist zur Versickerung zu bringen.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.
Undurchsichtige Dachflachen der Flachdacher sowie flachgeneigte mit einem Nei-
gungswinkel bis zu 5 Grad Uber Gebauden mit mehr als 10 gm Grundflache sind fl&-
chendeckend zu bepflanzen. Die Vegetationsschicht muss eine Gesamtstarke groR3er
10 Zentimeter aufweisen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausnahms-
weise sind bis zu 40% der Grundflache andere Materialien zulassig, wenn dies fir die
Nutzung von Solaranalgen erforderlich ist.

Dachflachen der Grundstiicke auf denen aufgrund einer vollstandigen flachigen Bebau-
ung einschlief3lich von Tiefgaragen eine dezentrale Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagwassers nicht mdglich ist, sind mit einem Retentionsdach mit einem Abfluss-
beiwert von 0,2 oder kleiner zu versehen.

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind
mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Als durchlassig werden alle Oberfla-
chenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von maximal 0,5 nach DWA-A
138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen. Auf eine wasser-
durchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn eine breitflachige Versickerung
in den Seitenflachen gewdahrleistet werden kann. Dies gilt nur soweit keine Gefahrdung
der Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist.

Begrindung

Gesetzliche Grundlage fur die Versickerung sind die Bestimmungen des Wasserhaushalts-
gesetzes und landesrechtliche Vorgaben. Durch diese erfahrt das Grundwasser einen um-
fassenden Schutz. Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser soll danach grundsatzlich orts-
nah versickert werden, soweit dies schadlos erfolgen kann und weder wasserrechtliche, was-
serwirtschaftliche noch sonstige dffentliche Vorschriften entgegenstehen. Alle Einwirkungen
durch den Menschen sind so auszurichten, dass eine Verunreinigung des Grundwassers
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nicht zu besorgen ist. Durch den Gesetzgeber gefordert und seit der letzten Novelle des
Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg deshalb erlaubnisfrei ist die Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser, zum Beispiel von privaten, nicht zu gewerbli-
chen Zwecken genutzten Dach- und Hofflachen, wenn die Regeln der Verordnung des Minis-
teriums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
eingehalten werden. Die Versickerung von unschadlichem Niederschlagswasser kann das
Grundwasser anreichern und entlastet die kommunale Klaranlage. Die Versickerung ist somit
auch ein Beitrag zur Kosten- und Gebuhrensenkung im Abwasserbereich. Empfohlen wird
die Nutzung von Regenwasser gemald dem Stand der Technik zur Bewésserung von be-
griinten Flachen. Zur Konversionsflache Stdstadt wird ein Regenwasserentwasserungskon-
zept erstellt, das unterschiedliche Vorschlage zur Versickerungsmafnahmen auf 6ffentlichen
und privaten Flachen macht und diese in ihrer Dimensionierung darstellt. Es befindet sich
derzeit noch in der Abstimmung.

Im Bereich der ehemaligen Kiesgrube auf der sudlichen Sondergebietsflache der Polizei ist
eine Versickerung von Niederschlagwasser in zentralen Anlagen nicht mdglich.

Da Dachflachen sich zugleich eignen, hier Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Ressour-
cen wie Solarthermie- oder Fotovoltaikanlagen unterzubringen, kénnen bis zu 40% der Fla-
chen mit diesen Anlagen Uberbaut werden. Die Solaranlagen sind dabei aufzustandern
(siehe gestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung). Ein positiver Effekt ist, dass die
Wirkungsgrade von speziell auf Griindéachern ausgerichteten Solaranlagen durch die darun-
terliegenden kihlenden Grundacher erhoht werden, so dass der maximal zulassige Flachen-
anteil nicht ausgeschdpft werden muss.

8.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB)

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zu zugunsten von Radfahrern belastet.

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager und der BImA belastet. Die Flachen sind jederzeit
zuganglich zu halten. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Baum-
pflanzungen und Uberbauungen ausgeschlossen.

Begrundung

Die mit einem Geh- und Fahrrecht fir FuBganger und Radfahrer belastete Flachen sollen 6f-
fentlich nutzbare Fu3wegeverbindungen auch Uber private Flachen ermdglichen. Damit wird
die Durchlassigkeit des Gebietes fur FuRganger und Radfahrer erhoht.

Bei der Verbindung vom Torhaus- zum Paradeplatz wird der bestehende Durchgang durch
das Gebaude, das auf einer privaten Bauflache steht, einschlie3lich des Anschlusses an die
offentliche Verkehrsflache gesichert. Der Durchgang durch das Torhausgebaude hatte be-
reits wahrend der militdrischen Nutzungen als markantes Eingangstor einen offentlichen
Charakter. Ein Interesse, die belastete Flachen auch fur den motorisierten Verkehr zu 6ffnen,
besteht nicht. Das bestehende Netz 6ffentlicher StrafRen ist ausreichend und die Ful3- und
Radwegeverbindung wirden an Qualitat verlieren.

Die zentrale FuRBwegeverbindung zwischen dem Paradeplatz und dem Entwicklungsband,
die hier als o6ffentliche Flache festgesetzt ist, wird mit einem Wegerecht flr Ful3ganger bis an
die Baugrenzen der Neubebauung belastet. FuRgangern wird ermdglicht, einen breiten Korri-
dor nutzen zu kénnen, der dadurch auch frei von Einfriedungen und Nebenanlagen bleibt.
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Stadtebaulich wird ein direkter Ubergang zu den angestrebten offentlichkeitswirksamen Nut-
zungen der Erdgeschosszonen der Neubebauung abgesichert.

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen sichern die unterhalb der Oberflache liegenden
leitungsgebundenen Medien auf den privaten Flachen fur Strom, Wasser, Abwasser und
Fernwarme, die neu geplant sind oder bisher nicht dinglich gesichert wurden und die fur die
ErschlieBung des Gebietes notwendig sind. Dazu sollen auch die bereits mit einem Wege-
recht belasteten Flachen genutzt werden, das sie neben den 6ffentlichen Flachen zusatzlich
kurze Verbindungen darstellen. Wie bei den Wegerechten missen sie jederzeit zuganglich
sein. Baumpflanzungen sind nicht moglich, da eindringende Wurzeln in die Leitungen schadi-
gen kénnen. Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die die Beachtung der Leitungs-
schutzanweisung der Stadtwerke Heidelberg.

Am sudlichen Randbereich des Plangebietes sowie am westlichen Randbereich zum Bossel-
dorn wird mit Verknipfung an die Versorgungsflache fur Fernmeldeeinrichtung mit einem
Leitungsrecht zu belastende Flachen Leitungsrecht mit Schutzstreifen fiir die Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifen durfen keine Bauwerke er-
richtet und keine Anpflanzungen vorgenommen werden, die den Betrieb oder deren Unter-
haltung der technischen Anlage beeintrachtigen oder gefahrden kénnten. Es besteht eine
Freihaltungspflicht. Das Leitungsrecht ist dinglich gesichert. Die Festsetzung dient deklarato-
rischen Zwecken, da die Nutzungsberechtigte im Allgemeinen nicht in Baugenehmigungser-
fahren eingebunden ist.

8.1.10 Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen
(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB)

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie die Bereiche von Ein-und Ausfahrten fir
Tief- und Hochgaragen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Begrundung

Die denkmalgeschiitzte Mauer entlang der Romer- und Rheinstral3e ist mit Ausnahme eini-
ger Stellen als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um dem Denkmalschutz zu
entsprechen. Innerhalb der gedffneten Bereiche ist es mdglich, neue Ein- und Ausfahrten in
die Mauer einzufiigen, um die dahinterliegenden Flachen kleinteiliger zu erschliel3en, da die
Campbell Barracks nicht mehr militarisch sondern nunmehr von mehreren unterschiedlichen
Nutzer zivil genutzt wird.

Die festgelegten Bereiche fur Tief- und Hochgaragen gewahrleistet, dass die Zu- und Abfahr-
ten nur an den stadtebaulich und verkehrlich sinnvollen Stellen hergestellt werden.

8.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die Aul3enbauteile mindestens entsprechend den Anforderungen der in den
Beiplanen 1 und 2 eingetragenen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109-1 (DIN 4109-
1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Juli 2016), Tabelle 7 (Be-
zugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) auszubilden, siehe auch nachfolgende Tabelle.

Beiplan 1 zeigt die ma3geblichen Auf3enlarmpegel fir schutzbedurftige Raume, die
zum Nachtschlaf genutzt werden (z.B. Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten).
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Beiplan 2 zeigt die mal3geblichen Aul3enlarmpegel fur schutzbedirftige RAume, die
nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Der angegebene Larmpegelbereich gilt fir alle Fassaden, die in diese Richtung orien-
tiert sind, unabhéngig vom Abstand zur angegebenen Baugrenze bzw. Baulinie.

Larmpegel- | Malgeblicher Erforderliches Gesamtschallddmm-Mal3 der jeweiligen Aul3enbauteile
bereich Auf3enlarmpegel (erf. R'wyres in dB)
Bettenraume in | Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Biroraume*
Krankenanstalten Ubernachtungsraume und
und Sanatorien in Beherbergungsstatten, ahnliches
Unterrichtsraume und ahnliches
[-] [dB] [dB] [dB] [dB]
LPB I bis 55 35 30 -
LPB I 56 bis 60 35 30 30
LPB Il 61 bis 65 40 35 30
LPB IV 66 bis 70 45 40 35
LPB V 71 bis 75 50 45 40
LPB VI 76 bis 80 * 50 45
LPB VI >80 * * 50

* An AuRRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den RAumen
ausgeliibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine An-
forderungen gestellt.

** Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle: Larmpegelbereiche, ,maRgeblicher Aulenlarmpegel® und erforderliches Gesamtschalldamm-
Maf der AuRRenbauteile nach DIN 4109-1: 2016, Tabelle 7 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin)

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldam-
mung der Aul3enbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1.:
2016-07 reduziert werden.

Schallgedammte Liftungseinrichtungen

In schutzbedirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden und dessen Fassa-
den im Larmpegelbereich Il und mehr liegen, sind fensterunabhangige, schallge-
dammte Luftungen oder gleichwertige Malinhahmen bautechnischer Art einzubauen, die
eine ausreichende Beliiftung bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammung
sicherstellen Dies gilt fur alle Fassaden, fur die Im Plan schutzbedurftige Raume mit
Nachtschlaf Larmpegelbereiche angegeben werden. Von dieser Festsetzung kann aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der
Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall der maf3gebliche Orientierungswert nach
Beiblatt 1 zu DIN 18.005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau, Schalltechnische Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung®, vom Mai 1987 (Bezugsquelle: Beuth-Ver-
lag, Berlin nachts eingehalten wird.

Die maf3geblichen Orientierungswerte in der Nacht betragen fir

Mischgebiete 50 dB(A)
Sondergebiete Hochschule 50 dB(A)
Eingeschrankte Gewerbegebiete 55 dB(A)

Insofern an Fassaden Larmpegelbereiche unterhalb des Larmpegelbereichs Il vorlie-
gen, kann auf den Einbau einer fensterunabhéngigen, schallgeddammten Liftung oder
gleichwertiger Mal3nahmen bautechnischer Art verzichtet werden.
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Parkhaus

Das im GEe 4 festgesetzte Parkhaus ist bis auf die Ein- und Ausfahrt geschlossen und
Uberdacht auszufiihren. Die Parkgarage erhalt ein Dach und die Fassaden werden ge-
schlossen ausgefihrt. Das mindestens erforderliche bewertete Bauschallddmmmal
der Fassadenbauteile betragt 22 dB, das mindestens erforderliche bewertete Bau-
schalldammmalf des Daches 26 dB. Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht
wird, dass an den mal3geblichen vorhandenen, planungsrechtlich zuldssigen und ge-
planten schutzwirdigen Nutzungen die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der Sechs-
ten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (, Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm®) vom 28. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503) zuletzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5) in Kraft getreten am 9. Juni 2017 eingehalten werden.

Begrundung

Wahrend beim Verkehrslarm am Tag die Rémerstral3e die Hauptlarmquelle darstellt, ist in
der Nacht die westlich gelegene Schienenstrecke pegelbestimmend. Da diese auf die einge-
schrankten Gewerbegebiete westlich des Entwicklungsbandes aufschlagen, sind die hier er-
mittelten hohen Pegel jedoch nicht beurteilungsrelevant.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden empfoh-
len. Die Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarmschutz umfassen die Vorgabe von Anfor-
derungen an die AufRenbauteile von Gebauden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen so-
wie den Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern sowie
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten. Bei Umsetzung der SchallschutzmaRnah-
men in den Bebauungsplan kann so eine mit dem einwirkenden Verkehrslarm vertragliche
Entwicklung des Plangebiets ermdglicht werden.

Hinsichtlich Gewerbelarm wirken die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Bereich ,/m
Bosseldorn® auf das Plangebiet ein. Im Plangebiet selbst und auch in seiner Umgebung sind
Flachen mit unterschiedlicher Schutzwirdigkeit und unterschiedlichem Emissionsverhalten
vorhanden beziehungsweise geplant, die unterschiedliche Einwirkungsbereiche aufweisen.
Durch die vorgesehene Nutzungsgliederung mit Sondergebieten, eingeschrénkten Gewerbe-
gebieten und Mischgebieten wird stadtebaulich eine Gliederung des Gebietes erreicht. Eine
abschliel3ende Dimensionierung ist jedoch erst moglich, wenn die Nutzungsintensitat und
Nutzungszeiten bekannt sind. Auch hinsichtlich der in dem eingeschréankten Gewerbegebiet
GEel moglicherweise zur Realisierung kommenden Vergnigungsstatte (Karlstorbahnhof)
wird eine Uberschlagige schalltechnische Beurteilung vorgenommen.

In einem Schallschutzkonzept werden SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen. Die Mal3-
nahmen sind erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse unter Berlicksichti-
gung der vorliegenden Situation zu wahren und unter Betrachtung der bekannten Planungen
auf den noch nicht tberplanten Konversionsflachen nordlich und sidlich des Plangebietes zu
sichern. Neben dem planerischen Mittel der Nutzungsgliederung sind weitergehende passive
LarmschutzmalRnahmen notwendig, um dieses zu erreichen. Die empfohlenen Schallschutz-
maflinahmen des Gutachtens werden als textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

8.1.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fir die Erhaltung und fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(Erméachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)
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Pflanzung und Erhaltung von Baumen

Erhalt von Baumen

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume sind zu sichern und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgangige Baume sind durch hochstammige Laubbdume aus der Artenliste (An-
hang) zu ersetzen. Ist eine Erhaltung nicht mdglich, missen neue Baume im Verhaltnis
von 1:1 gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgangige Baume sind durch
Neupflanzungen mit der Pflanzqualitat: Stammumfang 20 - 25 cm in einem Meter
Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen zu ersetzen. Einzuhalten sind die Regelungen zu Ar-
beiten im Wurzelbereich von Baumen und zur Behandlung von Wurzelschaden gemalf
DIN 18920 und die zuséatzlichen Hinweise der RAS — LP4.

Baumpflanzungen entlang Straf3en und 6ffentlichen Flachen

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume entlang der gekennzeichneten Stral3en
sind als Hochstamme 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 sind pro Baumstandort min-
destens 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat geméaf 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
Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von mindestens 16 m3 mit Boden, der
flr vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist. Abweichungen vom fest-
gesetzten Standort sind bis maximal 5 m zulassig.

Baumpflanzungen auf privaten Flachen und Stellplatzflachen

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume sind als Hochstamm mit folgender Min-
destqualitat zu pflanzen: Laubb&ume - Hochstamm aus extra weitem Stand, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang in 1 Meter H6he oder Obst-
baume, 3 x verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang in einem Meter H6he, mit Ballen. Ab-
gangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Abweichungen vom festgesetzten
Standort sind bis maximal 5 m zul&ssig.

Auf den gekennzeichneten Stellplatzflachen sind die in der Tabelle ,Pflanzliste Baume*
genannte Anzahl von Baumen in den Teilgebieten Hochstamm mit folgender Mindest-
qualitat zu pflanzen: Laubbdume - Hochstamm aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt,
mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang in 1 Meter H6he oder Obstbaume, 3 x
verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang in einem Meter H6he, mit Ballen.

Stellplatzflache | Anzahl Baume
St (MTC) 8

St (HS 1) 12

St (HS 2) 14

Tabelle Pflanzliste Baume

Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der BAume sind pro Baumstandort min-
destens 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat gemal FLL (Forschungsgesellschaft-
Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e. V.) - Richtlinie 2010, mit Wurzellockstoff,
Tiefenbellftung und Baumbewésserung 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
fur vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist.
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Tabelle Pflanzliste (nicht abschlie3end)

Pflanzliste 1 A: Baume 1. Ordnung
Artenauswabhl, zum Beispiel:
Acer platanoides (spec.)
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Castanea sativa

Celtis australis

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Gingko biloba (nur ménnlich)
Gleditsia triacanthos
Juglans regia
Liriodendromn tulipifera
Pinus sylvestris

Platanus acerifolia

Prunus avium

Quercus petraea

Quercus robur

Salix alba

Sophora japonica

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus spec.

Pflanzliste 1 B: Baume 2. Ordnung
Artenauswabhl, zum Beispiel:
Acer campestre (spec.)
Alnus glutinosa

Albizia julibrissin

Betula pendula

Carpinus betulus

Catalpa bignonioides

Cercis siliquastrum

Corylus colurna

Crataegus monogyna / laevigata
Frangula alnus

Koelreuteria paniculata
Liguidambar styraciflua
Malus

Morus alba

Paulownia tomentosa
Prunus padus

Prunus spec.

Pterocarya fraxinifolia

Pyrus spec.

Sorbus torminalis

Taxus baccata

Ulmus spec.

Pflanzliste 1 C: Heister und Straucher
Artenauswahl, zum Beispiel:
Amelanchier ovalis

Buddleja davidii

Carpinus betulus

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Deutzia magnifica

Euonymus europaeus

Spitzahorn
Bergahorn
RoRkastanie
Esskastanie
Zirgelbaum
Rotbuche
Esche
Gingko
Lederhiisenbaum
Nussbaum
Tulpenbaum
Kiefer
Platane
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Schnurbaum
Winterlinde
Sommerlinde
Ulme in Arten und Sorten

Feldahorn

Erle

Seidenakazie
Hangebirke

Hainbuche
Trompetenbaum
Judasbaum

Baumhasel

Weil3- / Rotdorn
Faulbaum

Blasenbaum
Amberbaum

Apfel

Maulbeerbaum
Blauglockenbaum
Traubenkirsche
Kirschen, Mandeln in Sorten
Fligelnuss

Birne in Arten und Sorten
Elsbeere

Eibe

Ulme in Arten und Sorten

Felsenbirne
Sommerflieder
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Strauchhasel
Deutzie
Pfaffenhiitchen
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Hamamelis mollis Zaubernuss
Hydrangea Hortensie

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Magnolia Magnolie
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina / rubiginosa Wildrose

Salix spec Strauchweide
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Pflanzliste 1 D: Kletterpflanzen (ohne Rankhilfe)
Artenauswahl. zum Beispiel:

Campsis radicans Trompetenblume
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

“Veitchii” / "Engelmanii”

Pflanzliste 1 E: Kletterpflanzen (mit Rankhilfe)
Artenauswabhl, zum Beispiel:

Actinidia argute Strahlengriffel
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Celastrus orbiculatus Baumwaurger
Clematis spec Waldrebe
Lonicera spec. Geil3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Knéterich
Vitis spec. Weinrebe
Wisteria sinensis Blauregen

Pflanzqualitaten:

B&aume 1. Ordnung: Stammumfang: 20-25 cm in 1m Hohe, 3x verpflanzt,
mit Ballen, Hochstamm

B&aume 2. Ordnung: Stammumfang: 14 — 16 cm in 1m Hohe, 3x verpflanzt,
mit Ballen, Hochstamm

Obstbaume: Stammumfang 10 — 12 cm, Hochstamm

Straucher: Hohe beim Pflanzen: 60- 100 cm

Begrundung

Im Bebauungsplan sind die vorhanden wertvollen Baume als zu erhalten festgesetzt. Sie
pragen zusammen mit den Gebauden und Freiflachen das Ortsbild und erfillen fir das Ge-
biet 6kologische und kleinklimatische Funktionen. Damit die Baumstandorte auch bei einem
Verlust der Baume als solche erhalten bleiben, sind in diesem Fall Nachpflanzungen mit ent-
sprechenden Pflanzqualitdten vorzunehmen, um die vorhandene Griinkulisse auch langfristig
Zu erhalten.

Zusétzlich sind neue Baume entlang von StraRen und Stellplatzanlagen zu pflanzen. Bei den
offentlichen Verkehrsflachen von neu herzustellenden Stral3en ist die Durchgriinung mit Bau-
men ein Bestandteil der Gesamtkonzeption. Hierbei soll insbesondere das Entwicklungsband
hervorgehoben werden. Baumpflanzungen entlang von Stral3e tragen zu einer Gliederung

des StralRenraum und einer besseren Aufenthaltsqualitat bei. Eine Begriinung der Stellplatz-
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anlagen mit Bdumen vermindert das Aufheizen der versiegelten Flachen und der abgestell-
ten Fahrzeuge. Gleichzeitig tragt die Begriindung zu einer Verminderung der Beeintrachti-
gungen des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Um eine gewisse Flexibilitat bei den nachfolgenden Ausfiihrungsplanungen zu erhalten, kon-
nen Baume in einem Abstand von 5 Metern vom festgesetzten Standort gepflanzt werden.
Das Grundgertst von zu pflanzenden Baumen bleibt erhalten.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat entspricht der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg.
Die Pflanzqualitat sichert, dass neu anzupflanzende Baume auch bei einem Verlust von Alt-
baumen madglichst schnell ihre Funktion erfillen.

Bestehende Laubbaumarten im Geltungsbereich kdnnen bei Neupflanzungen verwendet
werden. In der Anlage zum Umweltbericht ist eine Pflanzenliste mit weiteren Arten beigeflgt.
Sie beinhaltet Arten, die bei sommerlicher Uberhitzung standortgerecht sind.

Bei Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Ba&ume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fir StrafRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

8.1.13 Bbden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB)

Die belasteten Boden der gekennzeichneten Altlastflache sind fachgerecht zu entsor-
gen.

Begrundung

Beim Paradeplatz wurden bei Arsen die Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden/Mensch fiir
Park-/Freizeitanlagen und Industrie/Gewerbe um mehr als das doppelte tberschritten. Nach
den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetz und der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung handelt es sich hier um eine schadliche Bodenverédnderung. Es ist ein Boden-
austausch der belasteten Bdden erforderlich, um eine uneingeschrankte Nutzung des Para-
deplatzes zu gewahrleisten. Der Bodenaustausch ist aufgrund der Wasserldslichkeit des Ar-
sens auch im Sinne des Grundwasserschutzes erforderlich.

In den gesamten Campbell Barracks wurden Auffillschichten angetroffen. In der Auffuill-
schicht wurden zum Teil hohe Konzentrationen an den polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen in den untersuchten Mischproben ermittelt. Aufgrund der heutigen Nutzung
und der bisher bekannten zukiinftigen Nutzung werden diese Bodenbelastungen nicht als alt-
lastenrelevant eingestuft, da keine Gefahrdung der Schutzgiiter Boden/Mensch und Bo-
den/Grundwasser besteht. Nutzungsénderungen z. B. in Kinderspielflachen kénnen eine an-
dere Bewertung zur Folge haben. Die gesamte Flache der Campbell Barracks unter der
Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutzschutz- und Altlastenkataster. Der bei Bau-
maflinahmen anfallende Erdaushub ist aus dem Bereich der Aufflllschicht nur eingeschrankt
verwertbar.

Des Weiteren erstreckt sich im sudostlichen Bereich auf dem zukinftigen Geldnde der Poli-
zei eine verfillte Kiesgrube. Diese Kiesgrube wird ebenfalls im Bodenschutz- und Altlasten-
kataster und der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" gefiihrt. Die Verfullung hat jedoch nur eine
abfallrechtliche Bedeutung.

8.2 Nachrichtliche Ubernahme

Auf dem Bebauungsplan ist folgende nachrichtliche Ubernahme vermerkt:
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Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt die rémische Fernstrale, die als eingetragenes Kulturdenkmal 1,
Sudstadt nach 8 2 DschG unter Schutz steht. Samtlich in den Boden eingreifende
MaRnahmen dirfen nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehdrde durchgefihrt wer-
den.

Im Plangebiet liegt flachig eine Siedlung aus der Jungsteinzeit, die als eingetragenes
Kulturdenkmal 3, Stidstadt nach § 2 DschG unter Schutz steht. Vor einer flachigen
Neubebauung ist in den nicht gestdrten Bereichen unter Aufsicht der Denkmalschutz-
behdrde eine Gelandeprospektion vorzuschalten.

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

Die GroRRdeutschland-Kaserne, spater Campbell Barracks, ist als Sachgesamtheit Kul-
turdenkmal nach 8§ 2 DSchG Baden-Wirttemberg. An ihrer Erhaltung besteht aus histo-
rischen (heimatgeschichtlichen), wissenschaftlichen und kinstlerischen Griinden ein
offentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehért sein Zubehor, soweit es mit der
Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet.

Zum Schutzgut gehdren: Die Wehrmachtkaserne mit den anschaulich tGberlieferten Ge-
bauden 3, 5,7, 8,9, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 31, den zugehdrigen Verkehrs-, Sport- und
Griunflachen, dem alteren Baumbestand, dem Exerzier- und Paradeplatz und der Ein-
friedung. Das Offiziersheim einschlief3lich Erweiterung (Geb. 1) mit Garten und Einfrie-
dung. Signifikante Elemente des US-Headquarters: Command Center Geb. 12M, Na-
mensmonument Charles L. Campbell und Fahnenplatz auf dem Exerzier- und Parade-
platz.

Begrundung

Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird auf denkmalgeschiitzten Gebaude und Freiflachen
hingewiesen (siehe Kapitel 5.6). Der Umring der als Sachgesamtheit Kulturdenkmal ge-
schitzte Flachen der romischen FeldstraBe und der Campbell Barracks mit den zum Schutz-
gut gehdrenden Teilen sind mit einer entsprechenden Umgrenzung durch Planeinschrieb im
Bebauungsplan markiert. Zusatzlich sind die denkmalgeschitzten Gebaude, die Einfriedung,
das Namensmonument und der Fahnenplatz der Campbell Barracks sind mit Einzelsymbo-
len gekennzeichnet.

8.3 Hinweise
Auf dem Bebauungsplan sind folgende Hinweise vermerkt:

8.3.1 Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

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

8.3.2 Abfallrecht

Das gesamte Plangebiet wird unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutz-
schutz- und Altlastenkataster der Stadt Heidelberg gefiihrt.
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Die unter dem Flurstiick 21330/6 liegende ehemalige Kiesgrube wird im Bodenschutz-
und Altlastenkataster der Stadt Heidelberg unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" ge-
fuhrt.

8.3.3 Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzgebietszone 11IB des Wasserwerks
Rheinau. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

8.3.4 Energie

In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Star-
kung 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 sowie der vom Gemeinderat am
05.06.2014 beschlossenen Prozess zum Masterplan 100 % Klimaschutz und der am
23.06.2016 beschlossenen Energie-Konzeption-Konversionsflachen wird um Beach-
tung folgender Hinweise gebeten:

Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme. Das Plangebiet gehdrt zum
Anschlussbereich der Satzung Uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidel-
berg (Fernwarmesatzung, zuletzt geandert durch Gemeinderatsbeschluss vom
10.12.2015, Heidelberger Stadtblatt vom 23.12.2015). Es besteht ein Anschluss- und
Benutzungszwang.

Die Stadt Heidelberg (Amt fir 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 definieren und mit
dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie der Stadt Heidelberg abzu-
stimmen.

Fur Gebéaude mit gewerblicher Nutzung sind fiir die Bereiche Stromeffizienz und som-
merlicher Warmeschutz/Kihlung Konzepte zur rationellen Energienutzung und Umset-
zungsstrategien zu entwickeln und mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie abzustimmen.

Fur Bestandsgebaude ist ein Sanierungskonzept fur den Zeitraum bis 2050 zu erstellen
mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustimmen.

Die Dachflachen sind grundsatzlich fur den Einsatz von Solaranlagen zur Warme-
und/oder Stromerzeugung, gegebenenfalls in Kombination mit Dachbegriinung zu nut-
zen. Werden vom Eigentiimer/Besitzer keine Anlagen gebaut, sollen die Dachflachen
Dritten (wie Stadtwerken, Energiegenossenschatften) fir mindestens 25 Jahre zur Ver-
fligung gestellt werden.

Neubauten sind grundsétzlich im Passivhausstandard zu errichten.

8.3.5 Artenschutz

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

An dem vorhandenen Baumbestand sollten Nistkasten fir Hohlen- und Halbhohlenbri-
ter angebracht werden.

In die Mauern und Fassaden von Neubauten und Bestandsgeb&duden sollte der Einbau
von Niststeinen und Nistkasten fur Hohlen- und Halbhdhlenbriter vorgesehen werden.
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8.3.6 Bestehende Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende Straf3en- und Baufluch-
tenplan im Gelande zu beiden Seiten der duReren Romerstrafl3e (05.03.00) Rechtskraft
vom 06.04.1950 sowie der Bebauungsplan ,Sickingenstrasse” (06.08.00), Rechtskraft
vom 13.06.1969 im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes au3er Kraft.

8.3.7 Leistungsschutzanweisungen der Stadtwerke Heidelberg

Die Anweisung zum Schutz unterirdischer Leitungen der Stadtwerke Heidelberg Netze
(Leitungsschutzanweisung) ist zu beachten.

8.4 Ortliche Bauvorschriften
(Erméachtigungsgrundlage §74 LBO Baden-Wirttemberg)

8.4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Neubauten

Als Dachform ist bei Neubauten ausschlie3lich das Flachdach in Form von Griinda-
chern zulassig.

Solaranlagen auf dem Dach sind nur in aufgestanderter Form mit einem Abstand von
mindestens 0,50 m von der Substratschicht des Grindachs zuléassig. Sie missen einen
Abstand von den Dachrandern von mindestens 1,50 m einhalten.

Technische notwendige Dachaufbauten sowie Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind in
die Gebaudekubaturen zu integrieren. Ausnahmsweise sind technische Dachaufbauten
mit einer Umkleidung auf Flachd&chern bis zu einer Héhe von maximal 1,60 m zul&s-
sig. Zu den Gebaudekanten ist ein Abstand von mindestens 3,00 m einzuhalten. Die
Umkleidung ist gestalterisch an die Hauptfassade anzupassen.

Hauptgebaude von Neubauten sind in der Materialitdt und Farbigkeit der Fassaden in
den Gebieten MI 1 bis MI 3 sowie den GEe 2 und der Ostseite GEe 4 aufeinander ab-
zustimmen. Ein Gestaltungskonzept ist einvernehmlich abzustimmen.

Bei der Verglasung der Fassaden sind wirksame Materialien zur Vermeidung von Vo-
gelschlag zu verwenden.

Zulassige Materialien fir die Fassung von Terrassen und Balkone sind:

e Glas

¢ pulverbeschichteter oder lackierter Stahl

e Cortenstahl

e Holz

Nebenanlagen wie Millsammelplatze, Fahrradabstellanlagen, Geratehauser sind in

Gebiete MI 1 bis MI 4 sowie GE(e) 1 bis GE(e) 4 jeweils einheitlich zu gestalten. Ein
Gestaltungskonzept ist einvernehmlich abzustimmen.

Denkmalgeschiitzte Gebaude 3,5, 7,8,9, 13 und 15

Die bestehenden Materialien der Fassade (Putz, Betonwerksteinelemente, Sandsteine-
lemente, Sandsteingewande, -flachen, -pfeiler, -sockel, -gesimse etc.) sind zu erhalten.
Die Putzfassaden sind in den Farbton -NCS 1510 Y 10 R- zu streichen. Putzflachen
und Betonwerksteinelemente als Sandsteinimitationen sind unzul&ssig.

Bestandsoffnungen und ihre Gewande sind in ihrer urspriinglichen Proportion und Ma-
terialitat zu erhalten. Bei Erneuerung von Fensterelementen ist mindestens eine Fas-
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sade komplett zu bearbeiten. Ausnahmsweise dirfen Bestandsoffnungen herunterge-
brochen werden, um Zuganglichkeiten zu Balkonen und Terrassen auf den per Plan-
einschrieb festgesetzten Flachen zu ermdglichen. Dabei ist die Anzahl der herunterge-
brochenen Offnungen pro Geb&aude auf ein Minimum zu reduzieren. Gewande dieser
Offnungen diirfen nicht ergéanzt werden.

Bestehende entstehungszeitliche Turelemente und bestehende Eingangstiréffnungen
sind in ihrer urspringlichen Gestalt zu erhalten.

Neue Fenster- und Tur6ffnungen sind ausschlieflich in Bestandsputzflachen zulassig.

Ein auRenliegender Sonnenschutz an Fensteréffnungen der historischen Fassade ist
nicht zulassig. Zulassig sind innenliegende Sonnenschutzelemente sowie Verschat-
tungselemente im Glaszwischenraum.

Reliefs in den Leibungen, Bestandsskulpturen und entstehungszeitliche schmiedeei-
serne Elemente sind zu erhalten.

Das Bestandstragwerk der bestehenden Dachstuhle sind zu erhalten. Entstehungszeit-
liche und nachtréglich erstellte historisierende Gauben sowie Dreiecksgauben ein-
schlie3lich Gaubenspiegel sind zu erhalten. Bei entstehungszeitlichen Gauben ist ein
aul3enliegender Sonnenschutz nicht zulassig. Zuléassig sind innenliegende Sonnen-
schutzelemente sowie Verschattungselemente im Glaszwischenraum.

Neue Gauben sind mit 1,2 m Breite in der Mitte zwischen Bestandgauben zuladssig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Ausnahmsweise kénnen zur Realisierung von Log-
gien im Dach Lamellengauben realisiert werden. Dabei kdnnen maximal bis zu zwei
historische Gauben pro Dachlangsseite abgebrochen werden.

Zulassig sind mit Lamellen Gberdeckte Atelierfenster in der Mitte zwischen Bestands-
gauben zulassig. Ausnahmsweise dirfen hierfir maximal zwei historische Gauben o-
der Dreiecksgauben pro Dachlangsseite abgebrochen werden. Der Sonnenschutz ist
als dunkelgrauer TextilauRenrollo unterhalb der Lamelle zu fuhren.

Technische Elemente sind unterhalb der Dachhaut zu realisieren.

Ausnahmsweise kénnen von der Denkmalbehdrde abweichende Einzelfallentscheidun-
gen getroffen werden.

Zusatzliche Regelungen zum denkmalgeschiitzten Gebaude 12/12M/14

Es gelten die Regelungen zu denkmalgeschitzten Gebaude 3, 5, 7, 8, 9, 13 und 15.
Die Ubergange zwischen Geb&aude 12 und 12M sind zu erhalten.

Die vorhandene Fassade am Gebaude 12M mit inren Scheindffnungen ist zu erhalten.

Zusatzliche Regelungen zum denkmalgeschiitzten Gebéaude 16 und 31

Es gelten die Regelungen zu denkmalgeschitzten Gebaude 3, 5, 7, 8, 9, 13 und 15.

Die bestehenden Klinkerfassaden sowie Betonwerksteingesimse sind zu erhalten und
fachgerecht instand zu setzen.

Zusétzliche Offnungen zu den Bestandsfenstern sind zuldssig. Diese sind flachenbiin-
dig in der Fassade auf einer H6he (Brustungshohe) in gleichem Format wie das Be-
standsfenster zu realisieren.

Ein auRenliegender Sonnenschutz ist an den Fenstern von Gauben als seilgefihrter
TextilauBenrollo im Farbton dunkelgrau zuléssig.

Zusatzliche Gauben sind in den Zwischenrdaumen der Gauben zulassig.
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Am Gebaude 31 kdnnen ausnahmsweise Fassadenteile zum Reitplatz hin Gber maxi-
mal zwei Achsraster hinweg bodentief gedffnet werden. Ein in der Achse zentraler
zweigeschossiger Anbau im Bereich der Reithalle ist zulassig.

Am Gebéaude 31 sind bei Dach-Fensterelemente aul3enliegender Sonnenschutz als
seilgefuhrter TextilauRenrollo im Farbton dunkelgrau zulassig.

AuRRenflachen um die denkmalgeschiitzten Gebaude

Nebenanlagen auf privaten Freiflachen (zum Beispiel Millboxen, uberdachte Fahrrad-
stellplatze) sind als Gemeinschaftsanlage zusammen zu fassen und in eine Pergola
einzubinden. Beschilderungen, Werbung und Firmennamen an Fassaden, Dachern
und in Fenstern sind nur als freistehende Metallstelen zulassig.

Begrundung

Die Gestaltung der denkmalgeschiitzten Gebdude wird das Uber das Denkmalrecht gesi-
chert. Bauliche Veranderungen am und in den denkmalgeschiitzten Gebauden bediirfen ei-
ner denkmalrechtlichen Genehmigung. Im Gestaltungshandbuch ,,Denkmal Campbell
Barracks* ist dargelegt, welche baulichen Anderungen von der Denkmalbehérde mitgetragen
werden. Das Gestaltungshandbuch enthéalt weitere Detailaussagen zur Fassadengestaltung,
An- und Ausbauten sowie Nebenanlagen. Die Regelungen zu Anbauten, Balkone sowie Ter-
rassen werden in Form von textliche Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf aufge-
nommen. Ziel des Gestaltungshandbuches ist, eine einheitliche Gestaltungsmatrix fir das
Quartier Campbell Barracks, unter Berticksichtigung der vorhandenen Bausubstanz, der
Ausweisung groRer Gebaude und Freiflachenanteile als Denkmale sowie der Erganzung und
Erneuerung durch Umnutzung, zu generieren. Aus dem Gestaltungshandbuch wurden die
zwingend notwendig vorgeschriebenen Aussagen zur Dach-, Fassaden- und Au3enraumge-
staltung der denkmalgeschitzten Gebaude und umliegenden Freirdume in die 6rtlichen Bau-
vorschriften tbernommen. Da das Gestaltungshandbuch nicht alle méglichen Nachnut-
zungsoptionen betrachten kann, kénnen in Einzelfallen gesonderte gestalterische Lésungen
erarbeitet werden. Diese bedurfen denkmalrechtlich der Zustimmung der Denkmalbehdrde.

Kann- und Sollvorschriften aus dem Gestaltungshandbuch wurden nicht in die 6rtlichen Bau-
vorschriften Uberfuhrt, da sie in dem Gestaltungshandbuch rechtlich einen empfehlenden
Charakter haben. Sie zeigen jedoch denkmalrechtlich einen erweiterten Zulassungsrahmen
auf. Das Gestaltungshandbuch zeigt auch fur die notwendigen Anpassungen an eine zivile
Nachnutzung der Gebéaude eine Vielzahl von Gestaltungsvarianten auf. Das Gestaltungs-
handbuch ersetzt jedoch keine denkmalschutzrechtliche Genehmigung. Im denkmalschutz-
rechtlichen Verfahren und den damit verbundenen Einzelfallentscheidungen kénnen jederzeit
zusatzliche Auflagen oder Modifizierungen des Handbuchs erfolgen.

Die Neubebauung am Entwicklungsband soll sich auch architektonisch hinsichtlich der Dach-
gestaltung von der Bestandsbebauung absetzen. Mit Ausnahme des neuen NATO-Haupt-
guartiers und des Mittelbaus des H-Gebaudes sind alle anderen Dacher als Satteldacher
ausgebildet. Flachdacher sind im Plangebiet somit einheitlich auf neuen Gebauden und Sat-
teldacher auf entstehungszeitlichen Gebauden zu finden. Die Festlegung von Flachdachern
entspricht den Dachern heutiger géngigen Wohn- und Geschéaftsgebaude, wie sie ¢stlich des
Entwicklungsbandes zuldssig und Gewerbebauten 6stlich des Entwicklungsbandes sind.
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Décher gelten als fiinfte Fassadenseite. Die Neubauten sollen hierbei eine einheitliche Ober-
flachenmaterialtiat erhalten und als Griindacher ausgebildet werden. Da nur Flachdacher bei
Neubauten zulassig sind, ist hierfir kein besonderer konstruktiver Aufbau notwendig. Griin-
dacher wirken positiv auf das Kleinklima und bieten einen Schutz vor Uberhitzung im Som-
mer. Mit den Griindachern werden die Abflussspitzen bei Starkregenereignissen abgepuffert
und unbelastetes Regenwasser auf den Dachern zu Verdunstung gebracht. Sofern die Grin-
dacher zusatzlich Solaranlagen mit Solaranlagen bestlickt werden, sind diese aufzustéandern,
damit ausreichend begrunte Flachen zur Verfligung stehen. Die Solaranlagen mussen von
den Dachrandern einen Abstand einhalten, damit sie nicht wesentlich optisch in Erscheinung
treten. Unter den aufgestanderten kdnnen halbschattige Pflanzen wachsen. Die temperatur-
senkende Wirkung der Grindacher wirkt sich positiv auf die Leistungswerte der Solarmodule
nieder.

Sofern gestalterisch-technisch Solarzellen entwickelt werden und zum Einsatz gebracht wer-
den, die bei einer Sanierung der D&cher bei den denkmalgeschiitzten Gebauden eingebaut
werden konnten, ist ihre Vereinbarkeit mit den Zielen des Denkmalschutzes abzustimmen.

Sofern technische Anlagen auf Dachern untergebracht werden missen, sofern sie nicht im
Gebaude untergebracht werden kdnnen, so gestalterisch in die Gebaudekubatur einzubin-
den und zu integrieren, dass sie so wenig wie moglich optisch in Erscheinung treten. Mit den
getroffenen Festsetzungen werden die technischen Aufbauten nur bei weiten Abstanden von
den Gebauden fir Betrachter in Erscheinung treten. Aufgrund des Abstandes treten ihre Fla-
chen nicht in den Vordergrund.

Mit einer einvernehmlich abzustimmenden Fassadengestaltung wird gegentiber den denk-
malgeschitzten Gebauden eine durchgehend neuzeitliche Schicht in der Materialitat und
Farbigkeit der Fassaden in das Plangebiet eingefuhrt. Die Fassade ist ein pragender Be-
standteil eines Gebaudes und beeinflusst im hohen Maf3e das Orts- und StrafRenbild. Ziel ist,
einen einheitlichen Gesamteindruck zu erhalten und dabei Alt- und Neubebauung eindeutig
von aul3en ablesbar zu machen. Bei der Neubebauung sind die Fassadenfarben harmonisch
aufeinander abzustimmen, um ein Gegengewicht zur Bestandsbebauung herzustellen.

Eine einheitliche Gestaltung soll auch fiir die Nebenanlagen auf den Neubauflachen dstlich
und westlich des Entwicklungsbandes erzielt werden. Da es sich nach gegenwartigen Stand
um 2 Bauherren handelt, sollen diese auf ihre Flachen jeweils ein Gestaltungsprinzip bei Ne-
benanlagen durchhalten.

Es gibt mittlerweile eine Vielfalt wirksamer Lésungen, die einen ,Vogelschlag“ von Végeln an
Gebauden verhindern oder verringern. Die unterschiedlichen Lésungen zur Vermeidung von

Durchsichten und Spiegelungen lassen sich gestalterisch auch so umsetzen, dass ein gro3er
architektonischer Gestaltungsraum verbleibt.

8.4.2 Anforderungen an Werbeanlagen

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

Werbeanlagen und Automaten sind mit inrer Umgebung so in Einklang zu bringen,
dass sie das Stral3en- und Ortshild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestal-
tung nicht beeintrachtigen.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulédssig. Ausnahmen kénnen flr maximal 2 wei-
tere Werbeanlagen zugelassen werden, wenn dadurch das Stral3en- und Platzbild
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nicht beeintrachtigt wird und sich das Vorhaben in die Eigenart der Struktur des Plan-
gebietes einflgt.

Werbung hat sich der Fassadengliederung unterzuordnen, es ist ein Bezug zu der vor-
handenen Fassadengliederung herzustellen.

Unzuldssig sind grundsétzlich bewegte Werbung, Werbungen mit wechselnden oder
grellfarbenem Licht, vertikale Schriftziige auf der Fassade und Werbung tber gro3e
Bereiche der Giebelflachen, Werbung an Einfriedungen und Werbung mit grellen Sig-
nalfarben.

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

8.4.3 Werbeanlagen an Gebauden parallel zur Fassade, Lage und GroRRe

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

Befindet sich die Statte der Leistung nicht im Erdgeschoss, oder befinden sich mehrere
Leistungsstétten im Gebaude, so sind Werbeanlagen auf einer Sammelanlage zusam-
menzufassen. Diese ist vertikal im Eingangsbereich des Erdgeschosses anzubringen,
eine horizontale Anordnung ist nicht zulassig. Die Sammelanlage ist direkt am Ge-
baude anzubringen. Die Hohe einer Sammelanlage ab Gelandeoberflache darf maxi-
mal 2 Metern betragen.

Oberhalb der Traufkante oder Gebaudeoberkante sowie auf der Dachflache von Ge-
bauden sind Werbeanlagen grundsatzlich unzulassig. Dies gilt ebenso fiir die Giebel-
seite.

Die maximale zulassige Hohe der Werbeanlage betragt mit Ausnahme von Sammelan-
lagen 60 cm.

8.4.4 Werbeanlagen an Gebauden rechtwinklig zur Fassade

Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden Stechschildern
mit integrierten Logos und Schriftzligen sowie eigenstandigen Schriftziigen (Buchsta-
ben) zulassig. Werbefahnen sind unzulassig.

Stechschilder und Schriftziige konnen rechtwinklig zur Fassade innerhalb der Bris-
tungszone des 1. Obergeschosses angebracht werden.

Die maximale GroRe von Stechschildern und Schriftziigen rechtwinklig zur Fassade
betragt

e Auskragung max. 80 cm senkrecht zur Fassade
e Ho6he von max. 60 cm
e Konstruktionsbreite max. 20 cm

8.4.5 Freistehende Werbeanlagen

Pylone sind unzuldssig. Je Gebaude sind maximal 2 freistehende Metallstelen bis zu
einer HOhe von maximal 3 m und einer Breite von maximal 1,5 m im Farbton DB 703
zulassig.

Fahnen auf dem Grundstiick sind ausnahmsweise zuldssig, wenn von der Einrichtung
eine besondere Bedeutung ausgeht. lhre Genehmigung ist von Standort, Menge und
Hoéhe abhangig. Edelstahlmasten sind ausgeschlossen.
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8.4.6 Grol¥flachige Werbung

Werbung im Euroformat (3,80 m x 2,70 m) oder gréf3er, in Form von Mega-Boards, be-
druckten Textilien oder Kunststofffolien sind nicht zulassig.

Begrundung:

(zu 8.4.2:) Werbeanlagen sind Gestaltungselemente, die das architektonische und stadte-
bauliche Erscheinungsbild ihrer Umgebung beeinflussen und fiir den Charakter einer Ortlich-
keit mitbestimmen. Die Werbung soll Riicksicht auf die charakteristischen Eigenarten der
Campbell Barracks, insbesondere auf Architektur und Baustil der Gebaude nehmen. Ziel der
Ortlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen ist es, eine Anhaufung von Werbeanlagen entge-
genzuwirken und ein vertragliches Miteinander von Werbeanlagen und Baukérpern zu errei-
chen. Die Werbeanlagen sollen sich in ihrer Ausbildung, Anzahl, Lage, Farbwahl und Propor-
tion in das Ortshild der Campbell Barracks einfligen. Sie sollen den gestalterischen und funk-
tionalen Anspriichen, die sich aus den stadtebaulichen Zielsetzungen fir die positive Gestal-
tung der Campbell Barracks ergeben, gerecht zu werden. Form, Grél3e, Material und Farbe
von Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sich diese in der Fassade integriert und zum
Bestandteil der Architektur des Gebaudes wird. Werbeanlagen haben sich nach Umfang, Art,
Form, Gestaltung, Werkstoff, Farbe und Anordnung der Gebaudegestaltung anzupassen, an
dem sie angebracht werden. Die Beschrankung auf die Anzahl der Werbeanlagen je vor Ort
ansassiges Unternehmen und der Ausschluss von Fremdwerbung stellt sicher, dass der In-
formationsgehalt von Werbeanlagen und die privaten Interessen der vor Ort Tatigen gewahrt
bleiben. Ausnahmen sind dort méglich, wo Unternehmen mehrere Gebaude belegen. Die je-
weiligen Werbeanlagen sollen dabei keine Gberschneidenden Wirkungskreise belegen und
denkmalgeschutzte Struktur der Campbell Barracks storen.

(zu 8.4.3 und 8.4.4): Die Hohe der Werbeanlagen ist abgestimmt auf die Lesbarkeit durch
FuRganger aus dem offentlichen Raum. Zulassige Werbeanlagen auf Fassadenflachen sol-
len dabei auf Teile baulicher Anlagen beschrénkt werden, die im Erdgeschossbereich von
Gebauden liegt. Die Uber das Erdgeschoss liegenden Fassaden sollen einheitlich frei von auf
den Fassaden aufgebrachten Werbeanlagen bleiben, um die Architektur des Geb&udes hier
nicht durch Werbeanlagen zu verstellen. Alternativ von auf den Fassaden angebrachten
Werbeanlagen kénnen diese auch rechtwinklig an Gebauden angebracht werden. Die Wir-
kung auf die Fassaden ist bei rechtwinklig zur Fassade angebrachten Werbeanlagen nicht so
grof3, so dass diese bis zur Briistungszone des 1. Obergeschosses angebracht werden kon-
nen, zumal neben der Hohe hier auch eine maximale Breite festgesetzt ist. Zudem soll fur
FuRganger unterhalb der rechtwinklig an Fassaden angebrachten Werbeanlagen ein ausrei-
chender Bewegungsraum verbleiben.

(zu 8.4.5 und 8.4.6:) Grol3flachige Werbeanlagen besitzen aufgrund ihrer Dimension eine
deutliche Fernwirkung, damit sie auch relativ hoher Geschwindigkeit wahrgenommen wer-
den. Das Plangebiet ist von der geplanten und bestehenden Architektur als auch der stadte-
baulichen Struktur auf FuRganger und Radfahrern sowie Anlieferverkehren ausgerichtet. Mit
grof3flachigen Werbetafeln wirden bauliche Anlagen in den Planbereich hineingetragen wer-
den, die sichtverdeckend die Maf3stéblichkeit des Raumes andern, gestalterisch eine Unruhe
in dem stadtebaulichen Wechsel von Gebauden und FreirAumen bringen und die ange-
strebte Harmonie stéren.

Ahnliche Wirkungen gehen auch von Pylonen und Fahnen aus. Um groRflachig fur be-
stimmte Veranstaltungen und Einrichtungen werben zu kénnen, sind Fahnen ausnahms-
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weise zulassig, wenn von den beworbenen Einrichtungen eine besondere Bedeutung aus-
geht. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit wird gewahrleistet, dass Anzahl, Standort und
Hohen einzelfallbezogen geprift wird, wobei es keinen Anspruch auf eine Genehmigung
gibt. Edelstahimasten werden grundsatzlich ausgeschlossen, da die Oberflachen blenden
konnen.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Gberbaubaren Flachen privater Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der
notwendigen ErschlieBungsflachen als Griinflachen herzustellen, gartnerisch zu gestal-
ten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen unterbauten
Flachen.

Die Einfriedung von den Verkehrsflachen zugewandten Vorflachen zu den Gebéuden
ist nur ausnahmsweise bei Nachweis eines besonderen Sicherheitsinteresses mit den
Materialien:

e Sockel und Saulen aus rétlichem Sandstein

e Beton mit Sandsteinverblendung

¢ Flllungen aus pulverbeschichtetem oder lackierten Stahl

e Cortenstahl

e Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen

e Stabgelander aus pulverbeschichtetem oder lackierten Stahl

zulassig.

Begrundung

Flachen, die nicht als ErschlieRungsflachen auf den privaten Grundsticksflachen genutzt
werden, sind gartnerisch anzulegen. Besonders eignen sich hierzu die bereits griingestalteri-
schen Flachen um die Bestandsgebaude. Flachen, die entsiegelt werden, sollen hierbei ge-
stalterisch einbezogen werden. Eine gute grinordnerische Gestaltung tragt dazu bei, dass
ein fur die Offentlichkeit attraktives Quartier im Umfeld des Paradeplatzes und des Parks mit
der Kommandantur entsteht.

Der urspriingliche stadtebauliche Charakter des Campbell Barracks ist der einer gestalte-
risch durchgehenden zusammenhéngenden Flache ohne Einfriedungen. Eindeutige Grund-
stiickszuweisungen waren aufgrund der urspringlichen Nutzung als eine Kaserne mit Aus-
nahme der auReren Abgrenzung im Inneren nicht vorhanden. Dieser Charakter eines einzel-
nen Flurstiicks soll soweit wie mdglich erhalten bleiben. Neben den bestandsgeschiitzten
Hecken, die durch die US-Armee angelegt wurden, gibt es im Bereich der Praxishochschule
Flachen, die private Riickzugsmaoglichkeiten benétigen. Diese Flachen kénnen durch Pflanz-
streifen abgegrenzt werden. Besondere Sicherheitsinteressen haben Kindergarten, um die
Spielflachen einzuzaunen oder die Polizei.

9 Umweltbericht

Der Umweltbericht einschlie3lich der zusammenfassenden Erklarung vom Biro L.A.U.B. mit
Datum vom 18.08.2017 ist Gegenstand dieser Begriindung.
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10 Verfahren

10.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 14. Méarz 2013 gemaf
§ 2 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch beschlossen, fir den Bereich "Mark-Twain-Village" in
der Sudstadt einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bezirksbeirat Weststadt / Stidstadt
wurde zuvor im Rahmen der Beschlussfassung am 20.02.2013 beteiligt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20. Marz 2013 im "Stadtblatt" ortsiblich bekannt ge-
macht.

Das Plangebiet wurde aufgrund der Notwendigkeit, das Gebiet zeitlich gestuft und mit unter-
schiedlichen inhaltlichen Schwerpunkten zu entwickeln, in verschiedene Teilflachen aufge-
teilt. Eine Teilflache ist das Plangebiet "Campbell Barracks".

10.2 Friuhzeitige Birgerbeteiligung gemal § 3 Absatz 1 BauGB

Die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetz-
buch (BauGB) wurde am 05.04.2017 im ,stadtblatt* Nr. 14/2017 ortsblich bekannt gemacht.
Die Planunterlagen zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben vom 13.04.2017 bis

einschlieB3lich 12.05.2017 im Technischen Blrgeramt zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt.

Die Auswertung und die Erdrterungen zu den Stellungnahmen sind als Anlage beigefugt.

10.3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4
Absatz 1 BauGB

Mit Schreiben vom 12.04.2017 wurden die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemanR § 4 Absatz 1 BauGB von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

Die Auswertung und die Erdrterungen zu den Stellungnahmen sind als Anlage beigefugt.

10.4 Auslegung - Burgerbeteiligung gemaf 8§ 3 Absatz 2 BauGB
Auslegungszeitraum und Bekanntmachung werden nach Durchfiihrung nachtragen.

10.5 Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1
BauGB

Auslegungszeitraum und Bekanntmachung werden nach Durchfiihrung nachtragen.
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