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Begriindung zum Bebauungsplan

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtwerkegelandes im Pfaffengrund nérdlich der Eppelheimer Stralde
hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 02.07.2009 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans beschlossen. Einbezogen in den Plangeltungsbereich war zu diesem Zeit-
punkt auch das Grundstiick des vorhandenen SB-Warenhauses Kaufland, weil die zu-
Iassige Einzelhandelsnutzung auf das bisher vorhandene Mal} begrenzt und Erweite-
rungen ausgeschlossen werden sollten.

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

Nachdem nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
vom 17.06.2010 bis 16.07.2010 der Gartenfachmarkt Dehner auf das Stadtwerkege-
I&nde nérdlich der Eppelheimer Stralde (Ostlich des SB-Warenhauses Kaufland) verla-
gert worden war, wurde das stadtebauliche Konzept flr die Neuordnung des Stadtwer-
kegelandes grundsatzlich auf den Prifstand gestellt.

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

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

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

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

e Eine stadtebauliche Integration dieser Bauwerke auf einem qualitativ hohen
Niveau ist dabei gewollt und erwlinscht.

e Alle MaRnahmen zusammen sollen fir die Blirgerinnen und Blrger das Ge-
lande als ,Energiepark” sichtbar und erlebbar machen.

» Die Stadtwerke streben eine schnelle, kostenglinstige und marktorientierte
»IN-Wert-Setzung" ihrer nicht betriebsnotwendigen Grundstlicke an.

* Um eine kostengunstige Erschliefung der Grundstlicke zu realisieren, wird
ein Erschlielungskonzept gewahlt, welches vor allem auf die Nutzung beste-
hender ErschlieBungsstralien setzt.

Da bei einer Intensivierung der Nutzung eine Zunahme des Verkehrsaufkommens zu
erwarten ist, war es erforderlich, parallel dazu ein Verkehrsgutachten zu beauftragen.
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Aus stadtebaulicher Sicht ergeben sich durch die beabsichtigte Investitionstatigkeit auf
dem Stadtwerkegelande Chancen fur die Aufwertung eines wichtigen stadtischen Be-
reichs.

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

Inzwischen liegt ein konkretisiertes Planungskonzept zur Herausteilung nicht betriebs-
notwendiger Flachen nordlich der Eppelheimer Stral3e vor. Die mit den potentiellen Ge-
werbeansiedlungen zu schaffenden notwendigen Stellplatze sollen in einem zentral ge-
legenen Parkhaus/ einem zentralen Parkplatz untergebracht werden. Bereits abge-
schlossen sind die Planungen fur die Errichtung eines bis zu 55m hohen Warmespei-
chers mit darliber liegendem Restaurant im Sudosten des Gelandes.

Das Bebauungsplanverfahren soll deshalb vorerst ausschlieRlich fir den sidlichen
Teilbereich fortgesetzt und zur Satzung gefuhrt werden.

Der ursprunglich optional mdgliche Neubau des Betriebshofs der Heidelberger Stra-
Ren- und Bergbahn GmbH im Geltungsbereich wird nicht mehr angestrebt.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und —ziele

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

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pfaffengrund- Stadtwerkege-
lande an der Eppelheimer Stral3e” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze
und —ziele relevant:

» die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Bedurfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der
Menschen mit Behinderungen,

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

» die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt,

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

1.3 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Pfaffengrund und wird von der Eppel-
heimer Stral’e Uber eine interne Betriebsstralle aus erschlossen. Die Betriebsstralie
wird mit Zustimmung der Eigentiimer mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans als 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache gewidmet. Der Geltungsbereich umfasst folgende
Grundstucke:

Flurstlicke Nr. 3426/11, Teilflachen der Flurstliicke 3426, 3426/9, 3426/12, 3426/18 und

eine Teilflache des Stralkenflurstiicks 3394. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von ca. 2,4 ha.
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1.4 Bestehende Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstuicke befinden sich im Eigentum der Stadt-
werke Heidelberg Energie GmbH, der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH und der Ad-
Viva GmbH. Die Stral’enverkehrsflache Eppelheimer Stral’e befindet sich im Eigentum
der Stadt Heidelberg.

Fur den Bereich der Eppelheimer Stral3e existiert ein Baufluchtenplan ,Eppelheimer
Stralle — westlicher Teil“* vom 26.11.1960. Die weiteren Flachen des Geltungsbereichs
sind Innenbereichsflachen gemal § 34 BauGB.
Fir die Eppelheimer Stralle wurde ein Planfeststellungsverfahren unter der Bezeich-
nung ,Mobilitdtsnetz Heidelberg, Teilprojekt Gleisumbau Eppelheimer Stralde zwischen
Kranichweg und Henkel-Teroson-StralRe* durchgefuhrt. Mit dem Ausbau der Eppelhei-
mer Stral3e ist ein Erschlieungsflachenabzug aus dem Stadtwerkegelande erforder-
lich. Dieser ErschlieRungsflachenabzug wird im Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans berlcksichtigt. Der existierende Baufluchtenplan vom 26.11.1960
wird im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans durch die neue Satzung
ersetzt.

2 Einordnung in bestehende uibergeordnete formelle Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden-Wiirttemberg
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Diese werden durch das Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP) und den
Regionalplan (vgl. Gliederungspunkt 2.2) definiert.

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

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

» Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu berlicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen neuen Nutzungen zuzufuhren.

e Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrager, eine verstarkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.
2.2 Regionalplan

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

2.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbands Heidel-
berg-Mannheim vom 15.07.2006 ist die Flache des Bebauungsplans als "Gewerbliche
Bauflache" und ,Flache fir Versorgungsanlagen” differenziert dargestellt.
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3.2

3.3

Der vorliegende Bebauungsplan deckt nur den siddéstlichen Teilbereich des Stadtwer-
kegelandes ab. Hier stellt der Flachennutzungsplan einen rund 1,5 ha grof3en Teilbe-
reich der flr eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen als ,Infrastrukturflache
Energieversorgung“ dar. Der Grof3teil dieser Flachen umfasst bereits jetzt und auch zu-
kunftige Nutzungen, die im geplanten Gewerbegebiet ebenfalls zulassig sind. Somit
wird die im Flachennutzungsplan niedergelegte stadtebauliche Ordnung durch die Pla-
nung nicht berthrt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Einordnung in bestehende informelle Planungen
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)
Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren mallgebenden Leitziele auf. Am 2. August
2006 beschloss der Gemeinderat ihn mit einem Kapitel zum demographischen Wandel
fortzuschreiben und die Laufzeit auf 2015 zu verlangern. Flr das vorliegende Pla-
nungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

* Bauland sparsam verwenden, Innenentwicklung vor Au3enentwicklung, maf3-

volle Innenentwicklung durch Mobilisierung von Stadtumbaupotentialen,
e umwelt- und stadtvertraglicher Verkehr,
» Verbrauch von Rohstoffen vermindern.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans.

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den STEP
2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kdnnen, welche Ver-
sorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche rdumlichen Achsen
betont werden sollen. So lassen sich Prioritaten in der kinftigen rédumlichen Entwick-
lung Heidelbergs erkennen.

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

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

e Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte Flachen und unter La-
gewert genutzte Flachen sind kinftig verstarkt zu aktivieren.

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

Stadtteilrahmenplan Pfaffengrund

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

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

e Die klare Funktionstrennung von Wohnen stdlich der Eppelheimer Stralle
und Arbeiten ndrdlich von der Eppelheimer Stral3e ist aufrecht zu erhalten.

*  Wertvolle Gewerbeflachen aufgrund knapper Flachenressourcen sind zu er-
halten.
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» Der Strukturwandel im Industrie- und Gewerbegebiet ist aktiv zu begleiten,
angestrebt wird die Standortsicherung von bestehenden Betrieben und Neu-
ansiedlung von Betrieben.

o Ziel ist die Gestaltung eines stadtebaulich ansprechenden Gebietes durch
eine Zonierung der Nutzung und Einfligung neuer gestalterischer Elemente.

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

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

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

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

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

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

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

Das Freiflachenstrukturkonzept zeigt fur das Planungsgebiet folgende Handlungs-
schwerpunkte / Entwicklungspotentiale auf:
» Berucksichtigung von Nachhaltigkeitsprinzipien bei der weiteren Siedlungs-
entwicklung,
* im besonderen Wiedernutzung ehemals genutzter und jetzt brachliegender
Flachen.

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

4.3 Stadtklima

Entsprechend dem Stadtklimagutachten 2015 gehért das Plangebiet zum Wirkungs-
raum P-W1, der eine hohe bioklimatische Belastung aufweist. Dies resultiert aus einer
starken Versiegelung und einem Mangel an Durchluftung.

4.4 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

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

Im Verkehrsentwicklungsplan sind der Ausbau der Anschlussstelle Rittel und der Bau
einer Verbindungsstralle vom Rittel zur Eppelheimer Stralle vorgesehen. Bei Umset-
zung dieser Mallnahmen erhalt das Plangebiet eine bessere Anbindung an die Bun-

desstralie B37.
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5.2

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Struktur

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

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

Ziele der Energiekonzeption 2020 der Stadtwerke Heidelberg:

» Strom ohne Atomkraft bis 2017

e 20 Prozent weniger CO2 bis 2015

» Eigenproduktion auf 30 bis 40 Prozent bis 2020
erhdhen

» Fernwarme von heute 42 auf 50 Prozent am
Warmemarkt steigern

e Hohere Unabhangigkeit und starkere
Wirtschaftlichkeit

e Partner fir die Energiewende vor Ort

Entwicklung des Stadtwerkegelandes zu einem Energiepark

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

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

Griin

Der heutige Zustand des Stadtwerkegelandes ist sowohl gepragt von einem hohen
Maf an versiegelter Flache, als auch von einem griinen Gehdlzsaum an den Randern
des Betriebsgelandes. Auch innerhalb des Gelandes sind stattliche Einzelbaume vor-
handen. Im Zuge der Neugestaltung des Stadtwerkegelandes zu einem Energiepark
soll ein neu zu entwickelndes Begrinungskonzept das Areal aufwerten.

Die Situation an der Eppelheimer Stral3e soll im Zuge der Planung und baulichen Ent-
wicklung auch durch landschaftsplanerische MalRnahmen aufgewertet werden. In An-
lehnung an die vorhandenen Gestaltungsmotive ist die Realisierung einer strallenbe-
gleitenden Bepflanzung mit grof3kronigen Baumen vorgesehen. Aufgrund der bereits
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vorhandenen Platanenreihe entlang der Eppelheimer Stral3e im Bereich der Entwick-
lungsmalinahme Bahnstadt, sollen weitere Platanen in regelmaRigem Abstand ge-
pflanzt werden.

5.3 Verkehr

Das Plangebiet ist heute Uber die Eppelheimer Stralte sowohl an das Strallennetz als
auch an das Ful3- und Radverkehrsnetz angebunden. Die Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr ist mit den Haltestellen Henkel-Teroson-Stralle und Markt-
stral3e sichergestellt.

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

Mit der geplanten StraldenbahnerschlieRung der Bahnstadt tber die Griine Meile und
die Eppelheimer Stralle wird auch diese Trasse an Bedeutung gewinnen. Mit den ge-
planten UmbaumaRnahmen an der Eppelheimer Strae (Hoherlegung der Gleistrasse
in einen eigenen Bahnkoérper, Neuordnung der Haltestellenbereiche, signalgeregelte
Knotenpunkte, Uberfahrten/Wendemdglichkeiten, Radfahrstreifen) werden sich Ver-
kehrsablaufe (Grundstlickszufahrten zu Betrieben und Einzelhandelsmarkten, Fihrung
des Lieferverkehrs) verandern.

Im Rahmen des Bebauungsplanvorentwurfs wurde vom Blro R+T Topp, Huber-Erler,
Hagedorn eine Verkehrsuntersuchung begonnen, zwecks Untersuchung der Auswir-
kungen der Planungen auf den Verkehr. Im Zuge der Uberarbeitung des ersten Bebau-
ungsplanentwurfs und des abgeschlossenen Planfeststellungsverfahrens zum Gleis-
umbau der Eppelheimer Stral’e wurde die Notwendigkeit der Fortschreibung der Ver-
kehrsuntersuchung festgestellt. Der Verkehrsuntersuchung wurden die Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplangebiet und weitere aktuell absehbare
Entwicklungen im Umfeld zu Grunde gelegt. Zu bertcksichtigen waren geplante Nut-
zungen im ,Henkel-Teroson-Dreieck” dstlich der Henkel-Teroson-Stralle, der geplante
Umbau der Eppelheimer StralRe, sowie die geplanten stadtebaulichen und verkehrli-
chen Entwicklungen in Heidelberg (insbesondere in der Bahnstadt) bis zum Prognose-
jahr 2025.

Im ,Henkel-Teroson-Dreieck” dstlich der Henkel-Teroson-Stralde sollen zwei Unterneh-
men neu angesiedelt werden. Diese Unternehmen befinden sich derzeit in der Eppel-
heimer Stral3e, dstlich des Untersuchungsgebiets (Gebiet der Bahnstadt).

Das Gebaude des ehemaligen Hornbach-Baumarktes in der Eppelheimer Stralde 80
wird zu einem Fitness-Center mit einer Nutzflache von rund 4.270 m? umgebaut. Das
Center soll taglich 24 Stunden gedffnet sein.

Berucksichtigt wurde die verbesserte Anbindung des Plangebiets an die Eppelheimer
Stralde Uber einen zuknftig lichtsignalisierten Verkehrsknoten. Das nordlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzende Stadtwerkegelande soll kiinftig Uber eine Zufahrt
an der Hans-Bunte-Strale erschlossen werden. Die Stadtwerke haben ihre Pforte dort-
hin verlegt.

Zu untersuchen war die Verkehrsqualitat wahrend der vor- und nachmittaglichen Spit-
zenstunde eines Werktages an folgenden 3 Knotenpunkten der Eppelheimer Stralie:
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1) Am Markt / Anschluss Kaufland
2) Anschluss Stadtwerkegelande
3) Henkel-Teroson-Strale / Diebsweg

Im Ergebnis wird festgestellt, dass an allen Knotenpunkten der Verkehr in jedem Unter-
suchungsfall und nach den aktuellen Ausbaulageplénen leistungsfahig abgewickelt
werden kann. Dabei sind an den beiden westlichen Anschlussknotenpunkten Am Markt
/ Kaufland und Stadtwerkegelande Festzeitprogramme ausreichend und weisen noch
ausreichende Leistungsfahigkeitsreserven auf. Am Knotenpunkt Eppelheimer Stralle /
Henkel-Teroson-Stralte empfiehlt sich spatestens nach dem Umbau des Autobahnan-
schlusses Rittel eine verkehrsabhangige Schaltung, um auf die gednderten Verkehrs-
strome bedarfsgerecht reagieren zu kénnen.

5.4 Mehrfachbeauftragung eines Entwicklungskonzeptes fiir einen Teilbereich des In-
dustrie- und Gewerbegebiets Pfaffengrund

Zur Bestimmung der Inhalte des Bebauungsplans wurde die Notwendigkeit erkannt, die
Planungskonzeption in einem gréReren Umgriff zu entwickeln und dabei insbesondere
die Fragen der VerkehrserschlieRung, der Innenentwicklungspotenziale und die Mdg-
lichkeiten der stadtebaulichen Aufwertung naher zu betrachten. Bestandteil der Aufga-
benstellung war eine Gewerbeflachenentwicklung auf dem Stadtwerkegelande an der
Hans-Bunte-Stralde, der Eppelheimer Strale (Entwicklung von Buroflachen) und der
Siemensstralie.

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

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

5.4.1 Planungskonzept Biiro Hartmann & Hauss, Heidelberg

Das Buro Hartmann & Hauss unterbreitete Vorschlage insbesondere zu moglichen
baulichen Nutzungen und Strukturen, zur Herstellung einer Wendeanlage am sudlichen
Ende der Siemensstrale und der Unterbringung des gesamten Parkierungsbedarfs in
einem zentralen Parkhaus.
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Abbildung 2 Entwicklungskonzept Stadtwerkegelande und angrenzende Bereiche
Buro Hartmann & Hauss, Heidelberg

Den Vorschlag zur Errichtung eines zentralen Parkhauses griffen die Stadtwerke auf,
planen im ersten Schritt allerdings einen ebenerdigen Parkplatz. Daher wird im Bebau-
ungsplangebiet ein Baufeld flr ein Parkhaus mit bis zu 400 Stellplatzen, sowie ein

ebenerdiger Parkplatz und Zufahrt tber die Eppelheimer Stralde planungsrechtlich zu-
gelassen.

5.4.2 Planungskonzept Biiro Bresch | Henne | Miihlinghaus, Bruchsal

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

Zitat:

Abbildung 3 Zitat des Biiros Bresch, Henne, Miihlinghaus, Bruchsal
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Abbildung 4 Entwicklungskonzept Stadtwerkegeldande und angrenzende Bereiche
Biiro Brech, Henne, Miihlinghaus, Bruchsal

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

Abbildung 5 Schaubild Eppelheimer Strale/ Henkel-Teroson-StraBe/ Diebsweg
Warmespeicher und erganzende Bebauung, Biiro Bresch | Henne | Miihlinghaus, Bruchsal

5.4.3 Planungskonzept Buro Hermann & Valentiny, Wien

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

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

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan ,Pfaffengrund — Stadtwerkegelande an der Eppelheimer Stralie, Begruﬁt{magﬁv%q zur Dru%ﬁé\ﬁhe 0347/2019/BV

Folgerichtig wird eine Vernetzung aller 6ffentlichen Straflden / Betriebsstrallen vorge-
schlagen.

Abbildung 6 Zielplanung fiir das ErschlieBungsnetz, Biiro Hermann & Valentiny, Wien

Die Freiflachenpotenziale werden in zunehmendem Mal} als wichtiger Faktor flr die
Verbesserung des Zustands von Natur und Landschaft und die Attraktivitat eines In-
dustrie- und Gewerbegebiets verstanden. Notwendig sind keine aufwendige Griinge-
staltung, kein Ubertriebener Pflegeaufwand, sondern eine wohltuende Mischung zwi-
schen versiegelten / bebauten Flachen und naturnah gestalteten Flachen, die dem Er-
halt des Naturhaushalts (Regenwasserableitung / Grundwasserneubildung / Biotopver-
netzung fur Pflanzen und Tiere) und der Regeneration der Menschen zu Gute kommt.
Vom Buro Hermann & Valentiny wird vorgeschlagen, die Flachen der stillgelegten
Werksgleise im Gewerbe- und Industriegebiet (aulRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) fur eine Griinvernetzung vorzuhalten.

Abbildung 7 Konzeptlageplan, Biiro Hermann & Valentiny, Wien

Abweichend von den Vorschlagen der beiden anderen Blros wird durch Das Buliro Her-
mann & Valentiny fur die geplanten Buroflachen an der Eppelheimer Stralde die Errich-
tung eines Gebaudes vorgeschlagen, das in seiner Gebdaudehéhe den Warmespeicher
noch uberragt.
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Abbildung 8 Gebaudeschnitt und Ansicht Warmespeicher und erganzende Bebauung, Biiro Hermann & Valen-
tiny, Wien

6 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere
zu berucksichtigende Belange

6.1 Ziele der Stadtentwicklung und Gestaltung des Ortsbilds
6.1.1 IBA workshop

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung war das Konzept der Stadtwerke, Biroflachen
an der Eppelheimer Stral3e zu errichten, zu hinterfragen. Die Entwicklung von Burofla-
chen auf dem Stadtwerkegelande kdnnte die Buroflachenentwicklung in der Bahnstadt
und auf den Konversionsflachen beeintrachtigen und zu einem nicht gewollten Uber-
hang an Buroflachen in der Stadt Heidelberg fuhren.

Unter Beteiligung der IBA-Projektgesellschaft wurde nach einem neuen konzeptionel-
len Ansatz gesucht. Im Zusammenhang mit der Grundstlickssuche eines Heidelberger
Unternehmens Adviva fur eine Betriebsverlagerung wurde ein neues Bebauungskon-
zept fur die Gewerbeflachenentwicklung nérdlich der Eppelheimer Strale entwickelt.
Dieses Konzept beinhaltet die Unterbringung von Produktionsbetrieben in Kombination
mit Buroflachen und im Falle von Adviva mit Verkaufsflachen in grof3volumigen Gewer-
bebauten. Der Vorteil einer solchen Gebaudetypologie besteht in der Méglichkeit, Pro-
duktionshallen in Geschossbauten zu integrieren.
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Abbildung 9 Lageplan Adviva und 2 weitere Gewerbebauten, Biiro Till Schweizer

Abbildung 10 Gebaudeschnitte, Biiro Till Schweizer

Stadtplanerisches Ziel ist eine Intensivierung der Flachennutzung verbunden mit einer
stadtebaulichen Aufwertung. Der geplante Neubau eines ca. 55m hohen Warmespei-
chers und darlber liegenden Aussichtsplattformen/ Gastronomieangeboten wird das
Stadtbild pragen und ist deshalb mit einem hohen Anspruch an seine Gestaltqualitat
herzustellen.

6.1.2 Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbs
Mit Unterstitzung durch die IBA-Projektgesellschaft wurde ein Realisierungswettbe-

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

Abbildung 11 Schaubild, Biiro LAVA Laboratory for Visionary Architecture Berlin GmbH

Abbildung 12 Gebaudeschnitt, Biiro LAVA Laboratory for Visionary Architecture Berlin GmbH

Durch die Jury wurde die Ausrichtung des Gebaudes hinsichtlich der Terrassen in
Richtung Westen thematisiert. Die Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf ermogli-
chen eine Drehung des Bauwerks.

6.2 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Zur Bertcksichtigung der Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde eine
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan beim Blro Genest beauftragt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden fir die gewerblich nutzbaren
Flachen sowie die Flache flir Versorgungsanlagen innerhalb des Plangebiets Schalle-
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missionskontigente unter Berlcksichtigung der Vorbelastung zugeordnet, um die Ori-
entierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte gemaf
TA Larm in der schutzbedurftigen Nachbarschaft auerhalb des Plangebietes nicht zu
uberschreiten. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplanentwurf
ubernommen. Darlber hinaus wurden die Schallimmissionen aus dem Straf3en- und
Schienenverkehr, die auf zuklnftige schutzbedtrftige Nutzungen innerhalb des Plange-
bietes einwirken, untersucht werden. Hierbei wurden die StralRenbahnlinie in der Eppel-
heimer Stral’e sowie die Eppelheimer StralRe selbst und die Henkel-Teroson-Stralte
bertcksichtigt. Das Planfeststellungsverfahren fir die Gleiserneuerung in der Eppelhei-
mer Stralde ist bereits abgeschlossen. Zur Berechnung der Schallimmissionen aus dem
Verkehrslarm wurde die geplante Stral3enflihrung der Eppelheimer Stral’e sowie der
StralRenbahnlinie gemald den Querschnitten aus dem Planfeststellungsverfahren be-
ricksichtigt. Fir ausnahmsweise zulassige Betriebsinhaberwohnungen im Gebiet
GEe2 sind an der zur Eppelheimer Stralle zugewandten Fassadenseite passive Schall-
schutzmalnahmen fir Aufenthaltsraume erforderlich.

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

Angesichts der in Heidelberg nur in geringfugigem Umfang vorhandenen Gewerbefla-
chenreserven flr produzierende Betriebe und kleine Handwerksbetriebe ist die Auswei-
sung neuer Gewerbeflachen notwendig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sol-
len zu keiner Uberregulierung fiihren, sollen aber das Entstehen einer stadtebaulichen
Grundstruktur sicherstellen, was letztlich auch den Gewerbebetrieben im Sinne einer
»2Adressbildung” zu Gute kommt. Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sollen nicht
auf preiswertere Baugrundstlicke in das Umland abgedrangt werden, sondern verbrau-
chernah ihre Leistungen anbieten konnen.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung / Barrierefreiheit

Mit dem Gleisumbau und dem StralRenausbau der Eppelheimer Stralle werden auch die
strallenbegleitenden Geh- und Radwege erneuert. Am Verkehrsknoten zum Planungs-
gebiet (Stadtwerkegelande) wird eine Rechtsabbiegespur erganzt. Die Gewerbeflachen
und das geplante Parkhaus, bzw. der Parkplatz, werden durch die zukinftig dffentliche,
Stral3e auf dem Stadtwerkegelande erschlossen. FuRlaufige Zugange sind von der Ep-
pelheimer Stralle aus moglich. Damit sind auch kurze Wege zu den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs sichergestellt. Alle Zugange zum Stadtwerkegelande sind bar-
rierefrei zu gestalten, wie auch alle Wege im Energiepark.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser ist mdglich
bzw. vorhanden.

6.6 Belange des Naturschutzes
6.6.1 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

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

6.6.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Zuge der vorangegangenen Planungen und auf Anregung durch den Landesnatur-
schutzverband sowie des Naturschutzbeauftragten wurden Untersuchungen des Stadt-
werkegelandes auf Fledermausvorkommen und Reptilien sowie auf Vogel beauftragt.
Die Fledermausuntersuchung auf dem Stadtwerkegelande wurde von Frau Dipl.-Biol.
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Brigitte Heinz, 69151 Neckargemiind, durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche Untersu-
chung auf Vorkommen von Eidechsen und Vogeln wurde vom Biro Weibel & Ness
GmbH, Landschaftsarchitekten, Okologen, Umweltgutachter, durchgefiihrt (Untersu-
chungsbericht mit Datum vom 26.11.2013). Die Prufung der aktuellen Bestandssitua-
tion und der Umsiedlung von Eidechsen sowie die Prufung der potenziellen Eignung
der Geholzstrukturen als Fledermaushabitat wurden im Sommer 2016 von dem Dipl.-
Biologen P. Kremer durchgeflihrt.

Bei Rodung der Griinzone im Siidosten, mit einer Uberbauung der Ruderalflache im
Nordwesten (aulderhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) und bei Abriss o-
der Umbau der offenen Halle im Eingangsbereich entfallen Brutplatze und Neststand-
orte. Fir manche Arten missen CEF-Malinahmen ergriffen werden. Detaillierte Aussa-
gen sind dem Umweltbericht zu enthehmen.

6.6.3 Bodenbelastungen und Grundwassermessstellen

Auf den Grundstuicken Flst.-Nr. 3426, 3426/9, 3426/11, 3426/12 und 3426/18 befanden
sich ein Gaswerk und ein metallverarbeitender Betrieb. Bei diesen Altstandorten sind
Bodenbelastungen vorhanden. Dies lasst zum Teil nur eine eingeschrankte Wiederver-
wertung des bei den BaumalRnahmen anfallenden Erdaushubs zu.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Diese Messstellen sind
nach Moglichkeit zu erhalten und durfen nur nach Rucksprache mit dem Amt far Um-
weltschutz verfillt werden. Gegebenenfalls ist hierzu ein Ersatz zu schaffen.

6.6.4 Belange des Wasserschutzes

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Il B des Wasserwerks Rheinau, auf die
Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgesetz wird hingewiesen.

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

6.6.5 Belange des Klimaschutzes

Mit Einflhrung des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) besteht fur
alle Eigentimer von Gebauden, die nach dem 1. Januar 2009 errichtet wurden, die
Pflicht der Nutzung erneuerbarer Energien fur die Warmeversorgung ihres Gebaudes.
Solaranlagen zur Strom- und Warmeerzeugung kdnnen auf Dach- und Wandflachen
installiert werden. Die geplante Bebauung des Gelandes mit einem Warmespeicher
und die Entwicklung zu einem Energiepark entspricht einem der Handlungsfelder, die
im Masterplan 100% Klimaschutz der Stadt Heidelberg festgeschrieben wurden.”

Die Stadt Heidelberg empfiehlt den Anschluss an das in Teilbereichen Heidelbergs vor-
handene Fernwarmenetz, das mit Warme aus Kraft-Warme-Kopplung gespeist wird
und somit die Anforderungen des EEWarmeG erfiillt. Fir alle Neubauten empfiehlt die
Stadt Heidelberg die Errichtung im Passivhausstandard.

Die geplante Bebauung des Gelandes mit einem Warmespeicher und die Entwicklung

zu einem Energiepark entspricht einem der Handlungsfelder, die im Masterplan 100%
Klimaschutz der Stadt Heidelberg festgeschrieben wurden.
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7 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungs-
plans

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

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

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

eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe

Die Textfestsetzung lautet:

1.1. Teilgebiet GEe1

1.1.1 Zulassig sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude und Gewerbebetriebe
aller Art, sofern diese das Wohnen (stdlich angrenzend Allgemeines Wohngebiet Pfaf-
fengrund) nicht wesentlich storen.

1.1.2 Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe. Zulassig ist jedoch der Verkauf von Wa-
ren an Endverbraucher, sofern diese Waren auf dem Grundstiick produziert werden,
bzw. der Handel mit diesen Waren im Zusammenhang mit einer auf dem Grundstlick
ausgeulbten Warenproduktion steht. Der Anteil der Flache fir Einzelhandel muss den
Flachen zur Auslibung der gewerblichen (produzierenden) Tatigkeit oder Dienstleis-
tung untergeordnet sein. Die Verkaufsflache darf die Grenze zur Grofflachigkeit nicht
Uberschreiten.

1.1.3 Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe zulassig in welchen Waren der Ener-
giebranche / Gebaudetechnik angeboten werden. Die Verkaufsflache darf die Grenze
zur GroR¥flachigkeit nicht Uberschreiten.

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

1.1.5 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind nur ausnahmsweise zulassig.

1.2. Teilgebiet GEe2

Zulassig ist ein Parkhaus mit bis zu 400 Stellplatzen oder eine ebenerdige Stellplatzan-
lage mit bis zu 130 Stellplatzen.

Begriindung der Festsetzung:

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets ermdglicht die Weiterentwick-
lung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets im Pfaffengrund durch die Erwei-
terung und Ansiedlung neuer Betriebe. Die Einschrankungen der zulassigen Nutzungs-
arten und Anlagen sind erforderlich aus Griinden des Schutzes benachbart gelegener
Wohnnutzungen (Wohngebiet Pfaffengrund sudlich der Eppelheimer Strale und Ge-
mengelage zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung im Henkel-Teroson-
Dreieck). Die Einschrankungen sind au3erdem erforderlich auf Grund des in der Stadt
und der Region angestrebten restriktiven Umgangs mit Einzelhandelsnutzungen aul3er-
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halb zentralortlicher Bereiche. Bei Lagerplatzen und Lagerhdusern handelt es sich zu-

meist um flachenintensive Nutzungen, die dem angestrebten Nutzungskonzept fur die-
sen Standort nicht entsprechen. Die Grundstiicke sollen fir die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, zur Verfigung stehen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) 0,6, Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4 (fir
das eingeschrankte Gewerbegebiet) und die im gesamten Plangeltungsbereich festge-
setzten zulassigen absoluten Hohen bzw. Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal’ gere-
gelt. Innerhalb der Versorgungsflache ,Warmespeicher* wird wie allgemein tblich keine
GRZ und GFZ festgesetzt.

Die Textfestsetzung lautet:

2.1 Im Teilgebiet GEe1 sind Uber die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse andere Ge-
schosse nur als Untergeschosse zulédssig. Dachgeschosse (Staffelgeschosse) sind
ausgeschlossen.

2.2 Im Baufeld ,Maststandort” ist die Errichtung eines bis zu 13 m hohen Masts flr den
Betrieb der StraRenbahn zulassig.

Begriindung der Festsetzungen:

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

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

Fir das Baugrundstlick des Unternehmens AdViva ist eine Hohe im Bereich des Zu-
gangs zur Eppelheimer Stralde festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt
werden, dass das gegenuber dem Gehweg zurtickgesetzte Untergeschoss (Produkti-
onsgeschoss) nicht unangemessen den vorhandenen Gehweg Uberragt und ein barrie-
refreier Zugang von der Eppelheimer Stralde aus mdglich ist. Die festgesetzte Hohe
wurde gegenuber dem Bebauungsplanentwurf um 30cm erhdht, damit ist ein frontaler
(rechtwinklig zum Gehweg verlaufender) barrierefreier Zugang nicht mehr moglich, der
Zugang Uber eine Rampe beginnt bereits ostlich des AdViva-Gelandes.

Auf den festgesetzten értlichen Verkehrsflachen sind grundsatzlich Abspannmaste fir
die StralRenbahn, Stralenverkehrsleuchten, Lichtsignalanlagen und Verkehrsschilder
zulassig. Hierflr ist keine Festsetzung erforderlich. Da aber 1 Abspannmast teilweise
innerhalb einer Gewerbeflache im Bereich eines Pflanzgebots errichtet werden soll,
wurde bereits im Bebauungsplanentwurf fir diesen Mast eigens ein Baufeld in der
Grole des zugehorigen Mastfundaments festgesetzt und flr den Mast selbst die zulas-
sige Hohe begrenzt. In der Satzung sind jetzt die Baufelder aller Mastfundamente fest-
gesetzt und die Festsetzung von Einzelbaumen ist auf die Lage der Mastfundamente
abgestimmt. Im Bereich des Rampenzugangs zu AdViva wurde aus gestalterischen
Grunden abweichend vom Bebauungsplanentwurf auf die Festsetzung eines Baumes
verzichtet.
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7.1.2 Bauweise, liberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

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

Begriindung der Festsetzungen:

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet festgesetzten Baugrenzen ermoglichen die
Umsetzung eines gemeinsam mit der IBA Projektgesellschaft entwickelten Bebauungs-
konzepts und berticksichtigen das Ergebnis des Realisierungswettbewerbs zum Bau
des Warmespeichers samt Aussichtsplattformen, Gastronomieangebot und Eingangs-
bauwerk. Das 6stliche Baufeld im GEe1 folgt der Tekturplanung des Vorhabens Ad-
Viva. Die Baugrenzen des westlichen Baufelds GEe1 sind weiter gefasst um eine Flexi-
bilitdt bei der Umsetzung des Konzeptes zu ermdglichen. Inzwischen ist das Grund-
stlick Flurstlick Nr. 3426/18 an AdViva verkauft worden. Das Grundstiick wurde gegen-
Uber den Annahmen im Bebauungsplanentwurf in westliche Richtung verbreitert. Des-
halb mussten die Baugrenzen des westlich angrenzenden Baufelds angepasst werden.

Entlang der Nordseite der Eppelheimer Stralle und Ostlich der zuklnftig 6ffentlichen,
Stralde ist die Baugrenze 7,00 m bzw. 5,50 m hinter die Verkehrsflache zurlickgesetzt.
Erst durch diesen Abstand wird das Pflanzen groRkroniger bzw. mittelkroniger Bdume
ermaoglicht. Der Abstand der Baugrenze des Baufelds GEe1 zur Betriebsstralte wurde
gegenuber dem Planentwurf von 5,00m auf 5,50m vergrofRert, um wegen des im Geh-
weg vorhandenen Leitungsbestands einen Abstand der Baumpflanzungen von 1,50m
zur Hinterkante Gehweg sicherzustellen.

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

Die Textfestsetzung lautet:

3.1 Auf der als Versorgungsflache festgesetzten Flache sind die Errichtung eines War-
mespeichers und gastronomische Nutzungen zuldssig. Die Uberbaubare Flache ist un-
terteilt in einzelne Teilflachen (TF). Innerhalb der TF 1 ist die Errichtung des Warme-
speichers und von Gastronomiebetrieben zulassig. Innerhalb der TF 2 ist die Errich-
tung der Treppenanlagen und Aufziige, der Aussichtsterrassen und der unter den Ortli-
chen Bauvorschriften Gliederungspunkt 3.1 naher bestimmten Auf3enhulle zulassig. In-
nerhalb der TF 3 ist die Errichtung eines Zugangsbauwerks zulassig. Auflderdem ist die
Heranflhrung einer oberirdisch zu verlegenden Fernwarmeleitung zulassig.

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

Begriindung der Festsetzungen:

Der suddstliche Teilbereich der Stadtwerke soll durch die Festsetzung einer Versor-
gungsflache planungsrechtlich gesichert werden und den Bau eines Warmespeichers
und einer 6ffentlichen Gastronomie ermdglichen. Die Baugrenze wird so festgesetzt,
dass eine Drehung des Gebaudes abweichend von der im Wettbewerbsbeitrag ge-
wahlten Positionierung maglich ist. Unterteilt wird das Baufeld in Teilflachen. Dadurch
wird Klarheit geschaffen, dass nur die innere Teilflache TF1 durch das technische Bau-
werk des Warmespeichers und die gastronomische Nutzung belegt werden darf.

Der AulRenbereich wird aufwendig gestaltet. Die Freianlagen sollen auch als Bewe-
gungs-Parcours fir die Menschen nutzbar sein, welche bei AdViva eine prothetische
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Versorgung erfahren oder sonstige Hilfsmittel wie z.B. Rollstihle erproben. In den Frei-
anlagen werden Sitzgelegenheiten vorgesehen. Zum Abschluss der Internationalen
Bauausstellung in Heidelberg ist die Aufstellung von Infoboxen oder Pavillons zu er-
moglichen. Insgesamt fuhrt dies zu einer Belebung und einer Nutzungsvielfalt in den
Freianlagen des Energieparks.

7.1.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

71.5

(§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

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

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

4.2. Die Festsetzung von Leitungsrechten durch Planzeichen erfolgt zugunsten des Ab-
wasserzweckverbands bzw. der Stadtwerke.

Begriindung der Festsetzungen:

Ein Leitungsrecht bezieht sich auf einen vorhandenen bzw. geplanten Abwasserkanal
im Bdschungsbereich nérdlich der Eppelheimer StralRe. Nach der 6ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfs wurden au3erdem im Bereich der Versorgungsfla-
che Leitungsrechte flr 110 kV-Leitungen und einen Fernwarmekanal erganzt. Am
westlichen Grundstiicksrand des Grundstiicks AdViva wurde ein Leitungsrecht erganzt.
Westlich der zukunftig 6ffentlichen Stral3e, Ostlich des geplanten Parkhauses wurde
ebenfalls ein Leitungsrecht erganzt. Auch dort dient dieses Leitungsrecht der Siche-
rung eines Fernwarmekanals.

Das Gehrecht ermdglicht der Allgemeinheit und den Stadtwerken die Betretung des
Energieparks Uber das Adviva-Gelande. Gegenlber dem Bebauungsplanvorentwurf
wurde auf die Festsetzung eines weiteren Gehrechts westlich des AdViva-Grundstlicks
aus gestalterischen und wirtschaftlichen Uberlegungen verzichtet. Es soll vermieden
werden, dass die Licke zwischen den Hochbauten zu grof3 wird und das Baufeld zu
sehr reduziert wird.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erméglicht die interne verkehrliche und
stadttechnische ErschlieBung der einzelnen Gewerbeflachen und des Energieparks.

Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
(§ 9 (1) Nr.25 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

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

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

- Fraxinus excelsior (gemeine Esche),

- Quercus robur (Stieleiche),

- Quercus petraea (Traubeneiche)
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Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25
cm Stammumfang.

5.2 Die durch Planzeichen festgesetzten stralRenbegleitend entlang der Eppelheimer
StralRe anzupflanzenden Einzelbaume sind als gro3kronige Baume zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Zulassige Art: Platanus acerifolia (Pla-
tane), Qualitdt: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
20-25 cm Stammumfang.

5.3 Die durch Planzeichen im Gebiet GEe1 festgesetzten anzupflanzenden Einzel-
baume sind als mittelkronige Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu erneuern. Zulassige Arten:

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

- Alnus x spaethii (Purpurerle),

- Fraxinus ornus (Blumenesche),

- Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche),

- Sorbus aria (schwedische Mehlbeere)

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

5.4 Je Baumstandort ist ein mindestens 16 m® grofder durchwurzelbarer Raum sicher-
zustellen.

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

5.6 Flachdacher und flach geneigte Dacher sind entsprechend dem Handlungsleitfaden
zur Dachbegriinung in Heidelberg ,Heidelberger Dach(g)arten* extensiv zu begriinen.
Von diesem Leitfaden abweichend durfen bis zu 75 % der Dachflache durch Photovol-
taikanlagen Uberdeckt werden. Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Dach-
aufbauten, die technischen Zwecken oder der Belichtung dienen und Vordacher, sowie
der Warmespeicher mit Aussichtsterrassen.

5.7 Insbesondere die stud- und westexponierten Fassaden des im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe2 zulassigen Parkhauses sind mit Rankpflanzen zu begrinen. Darlber
hinaus sind auch fensterlose Fassaden von Gebauden im GEe1 zu begrinen.

Begriindung der Festsetzungen:

Mit den festgesetzten Einzelpflanzgeboten soll das Erscheinungsbild der Eppelheimer
Stralde aufgewertet werden. Entlang der Eppelheimer Stral3e /Nordseite ist eine Baum-
reihe aus Platanen zum Teil bereits vorhanden bzw. soll sukzessive erganzt werden.
Baumreihen im Inneren des Stadtwerkegelandes tragen zu einer Gliederung des Ge-
bietes bei und geben Orientierung. AuRerdem sind Baumreihen geeignet, das lokale
Klima zu verbessern und sorgen fur Verschattung z.B. auf PKW-Stellplatzanlagen. Ge-
genuber den Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf wurde der Abstand der Baum-
reihen wegen des im Gehweg vorhanden Leitungsbestands auf 1,50m zur Verkehrsfla-
che vergroRert. Dieser Abstand ist der geringste mogliche Abstand und nur mit Wurzel-
schutzmaflnahmen umsetzbar. Im Bereich des Zugangs zu AdViva wurde gegenlber
dem Planentwurf auf einen Baum verzichtet wegen eines Konflikts zum Abspannmast
bzw. zum Rampenzugang.
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Die Flachenpflanzgebote dienen dem artenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich
und bilden eine Futtergrundlage flr den vorhandenen Bestand an verschiedenen Vo-
gelarten. Die Auswahl der Arten muss sich an den Habitatansprtichen der Vogelart Gir-
litz (ausreichendes Samenangebot von Krautern) orientieren.

Mit der geplanten Dachbegrinung soll erreicht werden, dass zum einen der Nieder-
schlagswasserabfluss verzégert und zum anderen durch Verdunstung und Speiche-
rung der Regenwasserabfluss aus Dachflachenwasser reduziert wird. Die verbleibende
Restwassermenge wird in das vorhandene Mischwassersystem eingeleitet. Des Weite-
ren tragen Dachbegrinungen durch verminderte Warmerickstrahlung und ihre Ver-
dunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukoérpern bei, grine Da-
cher kdnnen als ,Staubsenke" wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasser-
rickhaltevermdgens beitragen. Bei Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit
Gras- und Staudenvegetation kénnen Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbio-
tope fUr an die speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen darstel-
len. FUr die Zusammensetzung des Saatgutes verweisen wir auf die im Handlungsleit-
faden Dachbegriinung Heidelberg gennannten Arten zur extensiven Dachbegriinung
(siehe: http://heidelberg-bahnstadt.de/files/documents/handlungsleitfaden-zur-extensi-
ven-dachbegruenung 2011 09 15.pdf). Fir eine funktionsfahige Begriinung und Nut-
zung mit Photovoltaik verweisen wir auch auf die im Handlungsleitfaden genannten An-
forderungen an die Aufstellung der Solarmodule hinsichtlich Tiefe, Neigungswinkel und
Abstand der Modulunterkante zum Substrat.

Fir die Fassadenbegrinung sind vorzugsweise heimische Rankgewachse zu verwen-
den.

7.1.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

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

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

6.3 Befestigungen von Verkehrsflachen mit geringem Verkehrsaufkommen sowie von
Stellplatzen sind in versickerungsfahiger Bauweise auszufihren.

6.4 Von den der Witterung ausgesetzten Teile der Gebaudehille durfen ausnahms-
weise nur einzelne Gebaudeteile (Konstruktionselemente) ausnahmsweise mit Oberfla-
chen aus Blei, Zink, Kupfer oder deren Legierungen ausgeflihrt werden.

Begriindung der Festsetzungen:

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

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

7.1.7 Zum Schutz vor oder zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die Textfestsetzung lautet:

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

Tabelle A: Emissionskontingente Lex

Lek in dB/m2
Teilflachen
tags nachts
TF1 64 49
TF2 52 37
TF3 58 43

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

Tabelle B: Zusatzkontingente Lex s flir die Richtungssektoren

Richtungssektor in ° Zusatzkontingent Lek, zus
Richtungssektor (O°entspricht Norden) in dB
Anfang Ende tags nachts

A 359 122 3 6

122 235 0 0
C 235 359 2 17

Tabelle C: Referenzpunkt
Referenzpunkt
X Y
Koordinaten 3474791,65 5474363,91

7.3 Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex, durch Lek, +
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Lekzusk ZU ersetzen ist.

Abbildung 13 Ubersicht iiber die Teilflichen zur Lirmkontingentierung

7.4 Fur ausnahmsweise zulassige Betriebsinhaberwohnungen im Gebiet GEe2 sind an
der zur Eppelheimer Strale zugewandten Fassadenseite passive Schallschutzmal3-
nahmen fir Aufenthaltsraume erforderlich.

7.5 Bewegtes oder auf die benachbarte Wohnbebauung (Wohngebiet Pfaffengrund,
Notwohnanlage Henkel-Teroson-Stralie) ausgerichtetes Licht, welches die Wohnnut-
zung beeintrachtigt, ist unzulassig. Eine nachtliche Beleuchtung des auf3enliegenden
Treppenaufgangs zu den Uber dem Warmespeicher angeordneten Aussichtsplattfor-
men mit in Farblbergangen wechselnder LED-Beleuchtung ist zulassig.

Begriindung der Festsetzungen:

Eine Kontingentierung der von Betrieben und Anlagen ausgehenden Schallemissionen
ist notwendig aufgrund der engen Nachbarschaft zwischen gewerblichen Nutzungen
und Wohnnutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs.
Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.
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7.2

7.3

Deshalb ist es erforderlich, dass zu allen Bauantragen ein Schallgutachten vorgelegt
wird.

Auch durch Lichtimmissionen darf die benachbart gelegene Wohnnutzung nicht unzu-
mutbar beeintrachtigt werden. Bestandteil des Konzepts zum Bau des Warmespei-
chers mit Aussichtsplattformen und gastronomischer Nutzung ist eine geplante Be-
leuchtung des Treppenaufgangs. Diese Beleuchtung ist hinsichtlich der Beleuchtungs-
starke auf die benachbarte Wohnnutzung abzustimmen. Farblbergange der Lichtfar-
ben sind zulassig. Unzuldssig ist ein bewegtes Licht, ein Blinken, bzw. ein stetiger
Wechsel zwischen hell / dunkel, wie man es aus dem Bereich der Werbung / Reklame
kennt, was zu einer Stérung der Wohnnutzung fiihren kénnte.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzung der Eppelheimer Stral3e im Plangeltungsbereich wurde nachrichtlich
aus den Planfeststellungsunterlagen zum Gleisumbau tbernommen. Auf Grund der ge-
planten MalRnahme erfolgt ein ErschlieBungsflachenabzug aus dem Stadtwerkege-
lande.

Hinweise

Auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 3426, 3426/9, 3426/11, 3426/12 und 3426/18 befanden
sich ein Gaswerk und ein metallverarbeitender Betrieb. Bei diesem Altstandort sind Bo-
denbelastungen vorhanden, so dass zum Teil nur eine eingeschrankte Wiederverwer-
tung des bei BaumalRnahmen anfallenden Erdaushubs maglich ist.

Auf Grundlage der am Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten stehen im Bereich des Plangebietes quar-
tare Lockergesteine (Holozane Abschwemmassen, Auenlehm) unbekannter Machtig-
keit an. Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes, mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die gegebenenfalls
nicht zur Lastabtragung geeignet sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Gegebenenfalls vorhandene
organischen Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro werden empfohlen. Das Plangebiet liegt mdglicherweise im entfernten Einflussbe-
reich einer Grundwasserverunreinigung mit CKW in Rohrbach. Die lokalen geologi-
schen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht Uber die vorhandenen Bohrdaten der Homepage entnommen werden
http://www.Igrb-bw.de. Das Geotopkataster kann im Internet abgerufen werden
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Vorhandensein von Kampfmitteln
nicht auszuschlief3en. Vor der Aufnahme von BaumafRnahmen eine Anfrage beim
Kampfmittelrdumdienst des Landes Baden-Wrttemberg zu stellen.

Im Geltungsbereich sind einige archaologische Denkmaler oder Fundstellen bekannt,
darunter Siedlungsspuren aus allen vor- und friihgeschichtlichen Epochen (vom Neoli-
thikum bis ins frihe Mittelalter). Besonders in den bislang nicht bebauten Flachen oder
bei nicht unterkellerten Gebauden ist es sehr wahrscheinlich, dass Bodeneingriffe
diese archaologischen Denkmale zerstéren. Daher durfen alle in den Boden eingreifen-
den MalRnahmen nur unter Kontrolle einer Denkmalschutzbehdrde vorgenommen wer-
den. Das Kurpfalzische Museum ist deshalb mindestens 10 Werktage zuvor schriftlich
vom Beginn des Erdaushubs zu unterrichten. Zuwiderhandlungen werden mit Geldbu-
Ren gem. den Regelungen des Denkmalschutzgesetzes geahndet. Im Vorfeld ist eine
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7.5

Klarung der Befundlage mittels Sondagen notwendig, die ebenfalls unter Aufsicht des
Kurpfalzischen Museums durchgefuhrt werden mussen.

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

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

Geholzstrukturen dirfen nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit beseitigt werden bzw. vor
dem ersten Frost (vor der Winterruhe von Fledermausen).

Gemal den Regelungen der Heidelberger Baumschutzsatzung ist im Baugenehmi-
gungsverfahren der Baumbestand auf dem jeweiligen Grundstiick zu erfassen. Abgan-
gige Geholze sind gleichwertig durch Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Fir alle Bauvorhaben sind die Energiekonzepte mit dem Amt fir Umweltschutz und
Gewerbeaufsicht Heidelberg abzustimmen.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplans durch die Festsetzungen des neuen ersetzt.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO BW))

Die Ortlichen Bauvorschriften lauten:

1. Werbeanlagen

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

sig.
1.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

1.3 Innerhalb von Flachen, auf welchen ein Flachenpflanzgebot festgesetzt ist, ist die
Errichtung von Werbeanlagen nicht zulassig.

1.4 Das Anbringen von Werbeanlagen an Einfriedungen bzw. Zaunen ist nicht zulassig.

1.5 Die maximal zulassige Hohe von freistehenden Werbeanlagen (Pylone, Werbeta-
feln), die auf dem naturlichen Gelande errichtet werden ist auf 6m Uber einen Bezugs-
punkt begrenzt. Bezugspunkt ist die nachstgelegene Oberkante des Gehwegs Eppel-
heimer Stral’e. Fir Fahnen wird die zulassige Héhe auf maximal 10m erhoht. Far frei-
stehende Werbeanlagen oberhalb der eingeschossigen Terrasse des AdViva-Gebau-
des ist die maximal ist die zulassige H6he auf 3m begrenzt.

1.6 Werbeanlagen, die unmittelbar am Gebdude befestigt sind, durfen die Oberkante
des jeweiligen Bauwerksteils, an welchem sie befestigt sind, nicht Gberragen.

1.7 Auf 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist die Errichtung je einer Sammelhinweis-
tafel in der Knotenpunktzufahrt mit einer Breite von maximal 1,2 m zulassig, sofern sie
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sich auf den Zweck des Ortshinweises der im Gebiet ansassigen Unternehmen be-
schrankt. Zulassig ist nur eine Farbe als Grundfarbe der Tafel und nur eine Farbe als
Schriftfarbe, sowie als Farbe fur Richtungspfeile. Zulassig sind Signets oder andere
Symbole, die auf die Unternehmen hinweisen in individueller Farbgebung.

2. Farbgebung baulicher Anlagen

Die Fassaden von Verwaltungs- und Birogebauden, Hallenbauten und Werkstattge-
bauden sind in gedeckten Farben herzustellen. Weilke oder sehr helle Farbténe sind
nicht zugelassen. Bauwerksteile wie Eingange, Fenster, Sonnenschutzelemente etc.
kénnen in kontrastierenden Farbtdnen von der Fassadenfarbe abgesetzt werden.

3. AuRere Hiille des Wiarmespeichers

Die aulRere Hille des Warmespeichers (aulRere Hille der Teilflache TF2) ist als Seilnetz-
konstruktion auszufiihren.

4. Zaune
Einfriedungen entlang der Eppelheimer Stralle oder Gelander zum Zweck der Absturz-
sicherung sind aus Metall auszufuhren. Ihre HOhe ist auf maximal 1,20 m Uber Gehweg

begrenzt.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

Werbeanlagen

Das bisherige Erscheinungsbild entlang der HaupterschlielBungsstral3en ist durch eine
ungeordnete und teils untbersichtliche Anordnung unterschiedlicher Werbetrager und
Hinweistafeln gekennzeichnet. In einem Gewerbegebiet ist dem Bedurfnis der Unter-
nehmen auf Eigenwerbung an der Statte der Leistung Rechnung zu tragen. Sammel-
hinweistafeln erflllen den Zweck der guten Auffindbarkeit der einzelnen Gewerbebe-
triebe. Um eine zu hohe Zahl von Werbeanlagen zu vermeiden, soll Fremdwerbung im
Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Abbildung 14 Zitat aus den Unterlagen von Hartmann &
Hauss
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Abbildung 15 Foto der Situation vor der StraBenumbaumaRnahme

Die ortliche Bauvorschrift zu Sammelhinweistafeln wurde prazisiert. Anhand des Be-
standsfotos ist ersichtlich, dass insbesondere die Breite einer solchen Anlage und das
bunte Erscheinungsbild der Hinweistafel weder den gestalterischen Anspriichen an
eine solche Anlage entspricht, noch eine Lesbarkeit / Wahrnehmbarkeit aller Informati-
onen gewahrleistet.

Farbgebung und Materialitéat baulicher Anlagen

Im Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde vom Blro Hartmann & Hauss herausge-
arbeitet, dass Klinkerfassaden als Gestaltungsmaterial das Gebiet mafRgeblich pragen.

Abbildung 16 Beispiele fiir vorhandene Gebaude mit Klinkerfassaden

Eine einheitliche Grundauffassung zu Farbgebung (gedeckte Farben) wiirde dem Ge-
biet ein besonderes Erscheinungsbild verleihen und ware flr das Ortsbild von Vorteil.

AuRere Hiille des Wiarmespeichers
Die 6rtliche Bauvorschrift soll eine Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses sicherstel-
len. Eine transparente Aullenkonstruktion ist stadtebaulich erforderlich angesichts der

Abmale der baulichen Anlage.

Zaune
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Wegen der teils starken Boschungen im Bereich der Eppelheimer Strale ist mit Ein-
zaunungen zur Absturzsicherung zu rechnen. Daher wurde der Bedarf nach Regelun-
gen gesehen. Diese wurden erst nach Offenlage des Planentwurfs in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

8 Verfahren und Abwagung
Wird im Zuge der Ausfertigung erganzt!

9 Durchfiihrung und Kosten
Kosten entstehen der Stadt Heidelberg nicht.
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