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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bezirksbeirat und der Bau- und Umweltausschuss empfehlen folgenden Beschluss

des Gemeinderates:

1. Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans ,,Bahnstadt — Wohnen
an der Promenade” und den darin enthaltenen értlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 04.06.2020 zu.

2. Der Gemeinderat billigt die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf und den
beigefugten Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom 04.06.2020.

3. Der Gemeinderat beschlie3t geméal § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 4a Absatz 3 BauGB die erneute offentliche Auslegung der
Planunterlagen sowie der wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Informationen gemalf der nachfolgenden Tabelle:

Schutzgut Thematischer Bezug

Tiere Nistgelegenheiten, Lebensrdume (Vogel, Insekten,
Reptilien, Fledermause)

Pflanzen Gestaltung der Grinflachen, Verwendung heimischer
Pflanzen, Baumstandorte, Neu- und Ersatzpflanzungen,
Dachflachenbegriinung

Boden Geotechnik, Altlasten, Versiegelung, Kampfmittel

Wasser Niederschlagswasserriickhaltung, Versickerung,

Entwasserung

Biologische Vielfalt

AusgleichsmalRnahmen, Arten- und Biotopschutz

Mensch

Schallschutz (Verkehrslarm, Gewerbelarm,
Anlagenlarm), Geruchsimmissionen

Kultur- und Sachguter

Denkmalschutz

Klima, naturliche
Ressourcen

Kaltluftstrome, Erneuerbare Energien, Solarenergie,
Fernwarme

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung:

Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:

e Gutachten zu Geruchsimmissionen (2010) circa 6.000 €
Einnahmen:

e keine

Finanzierung:

e Deckung bei Treuhandvermdgen Bahnstadt circa 6.000 €

Folgekosten:

e keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Der bisherige Entwurf des Bebauungsplans ,Bahnstadt — Wohnen an der Promenade*
wurde in einigen Festsetzungen, unter anderem die Photovoltaiknutzung, das Stellwerk 8
und das Stadttor Ost betreffend, geéndert. In Anbetracht der Summe der
vorgenommenen Anderungen soll mit Zustimmung des Gemeinderats nunmehr eine
erneute offentliche Auslegung erfolgen.
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Begrindung:

1. Ziele und Entwicklung der Bebauungsplaninhalte

Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung einer neuen Stadtkante, welche
sich aus einer klaren Linienfuhrung definiert, die die urspriingliche Nutzung des Guterbahnhofs
erkennbar macht und gleichzeitig unterschiedlichste Nutzungsanspruche in einen urbanen und
zugleich griinen Stadtraum integriert. Es sollten dabei qualitative Mal3stédbe gesetzt werden, die
als Referenz fur die weitere Entwicklung der Bahnstadt dienen konnten.

In diesem Rahmen nahm das Ziel, eine eigene Identitat fir das Quartier zu entwickeln, die sich
durch eine Vielfalt an Bau- und Wohnformen auszeichnet, einen hohen Stellenwert ein.
Entgegen der Vorgehensweise bei einem klassischen Angebotsbebauungsplan wurde deshalb
im Planungsprozess ein gestuftes Iterativverfahren gewahlt. Eine schrittweise Konkretisierung
der Festsetzungen erdffnete die Mdglichkeit, baufeldweise die zuldssigen Nutzungen zu regeln
und im Verfahren auf neue Entwicklungen und die Erkenntnisse und Anforderungen der
vertiefenden Planungen zu reagieren.

2. Aktueller Verfahrensstand, wesentliche Plandnderungen und weiterer
Verfahrensablauf

Der Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschriften ,Bahnstadt — Wohnen an der
Promenade” mit Planstand zum 05.04.2011 lag nach amtlicher Bekanntmachung am
06.07.2011 im Zeitraum gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch vom 14.07.2011 bis einschlieBlich
15.08.2011 im Technischen Burgeramt der Stadt Heidelberg 6ffentlich aus.

Mit Schreiben vom 03.11.2009 wurden daraufhin die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch von der Planung unterrichtet, tber die
offentliche Auslegung benachrichtigt und bis zum 07.12.2009 um AuRerung zum
Bebauungsplanentwurf gebeten.

Im Sinne der Ubersichtlichkeit werden die Stellungnahmen aller durchgefiihrten 6ffentlichen
Auslegungen und Beteiligungen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange in
Anlage 03 jeweils gesammelt dargestellt. Sich wiederholende Stellungnahmen werden
zusammengefasst und einem Abwagungsvorschlag der Verwaltung zugeordnet. Im Rahmen der
zuletzt durchgeflihrten Verfahrensschritte sind einige Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten
Inhalten zum Bebauungsplan ,Bahnstadt — Wohnen an der Promenade® vorgebracht worden,
die in einzelnen Fallen zu geringflgigen/ klarstellenden Anderungen am Bebauungsplan gefihrt
haben. Die Grundziige der Planung waren nicht beruhrt.

Davon unabhangig ergaben sich zwischenzeitlich jedoch Entwicklungen, die die Notwendigkeit
grundlegender Anderungen von Festsetzungen des Bebauungsplans offenbarten. Nachfolgend
werden die wesentlichsten Plananderungen zusammengefasst.

2.1 Verpflichtende Photovoltaiknutzung

Die Stadt Heidelberg hat mit dem Jahr 2014 verabschiedeten Masterplan 100% Klimaschutz
Ziele gesteckt, die mit dem im November 2019 beschlossenen 30-Punkte-Aktionsplan
konkretisiert wurden, wobei der Starkung der klimaneutralen Stromerzeugung insgesamt ein
grof3er Stellenwert zukommt. Die Bauleitplanung verfugt mit § 9 Absatz 1 Nr. 23 b
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Baugesetzbuch Uber eine Ermachtigungsgrundlage, die diesbeziglich einen wichtigen Beitrag
leisten kann.

Mit der getroffenen Festsetzung wird das Ziel verfolgt, die verstarkte Nutzung solarer Energie
mit den 6kologischen und gestalterischen Prinzipien der Bahnstadt in Einklang zu bringen. es
wird festgesetzt, dass die verfligbaren Dachflachen mit Photovoltaikanlagen tUberbaut werden
mussen. Zu den verfugbaren Dachflachen z&hlen die dachbegrinten Flachen, die bis zu 25%
Uberbaut werden kénnen, sowie die sonstigen freien Dachflachen ohne technische Aufbauten
oder Dachdéffnungen unter Einhaltung der Abstandsflachen zu den AuRenwénden, die aus
stadtgestalterischen Griinden notwendig sind.

Es wird davon ausgegangen, dass in der Regel ein Flachenanteil von mindestens 30 % zur
solaren Energieerzeugung zur Verfligung steht.

2.2 Stellwerk 8: Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck

Fur das direkt stidlich an die Promenade angrenzende, denkmalgeschitzte, ehemalige
Weichenstellwerk des einstigen Giter- und Rangierbahnhofs ,Stellwerk 8 wurde bislang die
Festsetzung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® getroffen. Nach
langjahrigem Leerstand hat sich zwischenzeitlich mit einem Café eine Nachnutzung gefunden,
welche in Anbetracht der Lage an der Promenade und einer Spielplatzflache eine Nutzung
darstellt, die zur Qualitat und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums der Bahnstadt maf3geblich
beitragt. Auch in Hinblick auf die Zielsetzung, an dieser Stelle einen dauerhaften Leerstand und
Verfall des identitatsstiftenden Gebaudes zu vermeiden, ergibt sich die Notwendigkeit, die
Zulassigkeit einer Schank- und Speisewirtschaft langfristig zu sichern.

2.3 Konkretisierung der Festsetzung zur Verteilung der Nutzung (Wohnen / Gewerbe) im
Erdgeschoss im Bereich Pfaffengrunder Terrasse und Schwetzinger Terrasse

Eine Ubergeordnete Zielsetzung der Stadt Heidelberg ist es, die Bahnstadt als gemischten,
urbanen Stadtteil zu entwickeln. Dementsprechend ist auch die Ansiedlung von
wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten erwiinscht,
wobei hierfir insbesondere die Erdgeschosszonen der Gebaude an den offentlichen
Platzflachen vorgesehen sind. Bislang waren Wohnungen in diesen Bereichen nur
ausnahmsweise zuldssig. Es hat sich jedoch gezeigt, dass diese Festsetzung entsprechend
konkretisiert und verscharft werden muss, um die Ansiedlung von wohnvertraglichen
Gewerbebetrieben bauplanungsrechtlich zu forcieren und damit zu einer Belebung der
Platzflachen beizutragen. Folglich sollen Wohnungen im Bereich des Erdgeschosses der zu den
Platzen zugewandten Gebaudeteile kinftig nur ausnahmsweise im Zusammenhang mit einer
gewerblichen zugelassen werden, wenn die Wohnnutzung die untergeordnete Nutzung darstellt.

2.4 MK 2 (Stadttor Ost): Anderung der Giberbaubaren Flachen und Hohenfestsetzungen

Die letztendlich entstandene Bebauung ,Stadttor Ost“ unterscheidet sich von der urspriinglich
im Bebauungsplan festgesetzten Variante. Der entscheidende Unterschied liegt darin, dass der
Hochpunkt nun, analog zum Stadttor West, an der Suidlichen Seite des an die Speyerer Stralle
angrenzenden Gebéaudeteils angeordnet ist. Der umgesetzte Geb&dudeentwurf ist das Ergebnis
intensiver Absprachen zwischen der Verwaltung und dem Bauherrn und soll nun auch
planungsrechtlich gesichert werden. Die gelisteten Anderungen beriihren jeweils isoliert
betrachtet nicht die Grundziige der Planung. Dennoch wird in Anbetracht der Summe der
Anderungen die Durchfiihrung einer erneuten, finalen, offentlichen Auslegung fiir zielfiihrend
erachtet.
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3. Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Eine Beteiligung des Beirats von Menschen mit Behinderungen ist nicht erforderlich.

Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nhahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beruhrt:  Zielle:

SL5 + Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Aul3enentwicklung

SL6 + Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen
Zielle:

WO9 + Okologisches Bauen férdern

um4 + Klima- und Immissionsschutz vorantreiben
Begriindung:
Mit der Energiekonzeption fir die Bahnstadt ist der Passivhausstandard fiir
alle Vorhaben vorgesehen. Der Energiebedarf soll Uber erneuerbare
Energien gedeckt werden. Mit dem Regenwasserbewirtschaftungskonzept
ist die naturvertragliche Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser konzipiert, Ausgleichsflachen zum Schutz bedrohter Arten werden

im Boéschungsbereich der Promenade angelegt.
Zielle:

SL11 + Strafen und Platze als Lebensraum zurtickgewinnen

Begriindung:
Die stadtebauliche Konzeption sieht mit der Entwicklung der Promenade
und der Anlage von Stadtplatzen neue hochwertige Freiflachen vor, die
vielfaltige Nutzungen bei hoher Aufenthaltsqualitat ermdglichen und neue
hochwertige Wegeverbindungen fir den nicht motorisierten Verkehr
darstellen.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Zielkonflikte sind nicht erkennbar.

gezeichnet
Jurgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften “Bahnstadt — Wohnen an der
Promenade” in der Fassung vom 04.06.2020

02 Entwurfsbegrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 04.06.2020

03 Verfahrensiubersicht und Behandlung der abwagungsrelevanten
Stellungnahmen
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