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A
1

Bebauungsplan
Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Heidelberg steht nach Stilllegung des Giterbahnhofs im Jahr 1997 vor der
Aufgabe, ein groRes und sehr gut ins Stadtgefiige integriertes Flachenareal einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Die Aufgabe der Bahnnutzung bietet die Moglichkeit, in stadtebau-
lich hochwertiger Lage einen neuen urbanen Stadtteil mit eigener ldentitat, hoher Nut-
zungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen zu entwickeln, der sozialen und 6ko-
logischen Anspriichen gerecht wird.

Die Planung wird dem Planungsgrundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
AulRenentwicklung gerecht und tragt durch die Wiedernutzung langerer Zeit ungenutzter
Flachenareale dem planerischen Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs
mit der nicht vermehrbaren Ressource "Boden" Rechnung.

Fir das Plangebiet wird eine der glinstigen Lage und ErschlieBungssituation angepasste
bauliche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in unmittelbarer Nahe
zum Hauptbahnhof erfordert dartiber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich
hochwertige Qualitét sowie eine Architektur, die der Funktion des Gesamtareals als
neues urbanes Stadtquartier Rechnung tragt.

Grundlage der angestrebten Entwicklung bildet die 2001 als 1. Preis aus einem stadte-
baulichen Wettbewerb hervorgegangene Rahmenplanung des Biros Trojan & Trojan,
die 2003 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Durch Integration themenspezifischer
Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept, Niederschlagswasserbewirtschaf-
tungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht) wurde die Rahmenplanung fortge-
schrieben und ist seit dem Gemeinderatsbeschluss am 20.12.2007 als Selbstbindungs-
plan Grundlage fir die zukiinftige Bauleitplanung.

Zur einheitlichen und ztgigen Durchflihrung der Entwicklung der Bahnstadt wurde am
09.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ,Bahnstadt Heidelberg” be-
schlossen.

Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungsplanen und entwicklungs-
rechtlichen Genehmigungen wird die Realisierung gesteuert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen an der Promenade® wurde im Jahr
2009 die Bebauung der Bahnstadt eingeleitet. Aufgrund der starken Nachfrage wurde
es zeitnah erforderlich, weiteres Baurecht zu schaffen. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan ,2. BA - Westlich des Gadamerplatzes” wird die wohnbauliche Entwicklung am
sudlichen Rand des Stadtteils an der Kante zum Pfaffengrunder Feld fortgefiihrt. Die
geplante Bebauung soll ihrer besonderen Lage und Funktion als ,Stadtkante" gerecht
werden. Grundlage der stadtebaulichen Struktur fir die Wohngebiete ist der Entwurf des
ersten Preistragers des im Oktober 2008 abgeschlossenen Wettbewerbes ,Wohnen an
der Promenade*”, der die Vorgaben der Rahmenplanung konkretisiert und Grundlage des
Bebauungsplans und der folgenden Hochbauentwiirfe ist. Fir die die Flachen zwischen
dem ,Langen Anger” und der ,Griinen Meile* sind mischgebietstypische Nutzungen vor-
gesehen.

Der Bebauungsplan schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Be-
bauung der Teilareale W1;, W14, W1s und W2 sowie SE1;, SE1,, SE1; und SE 2 der
Fortschreibung der Rahmenplanung fur die Bahnstadt.

Der Vorentwurf zur Promenade vom Biro Latz + Partner diente als Grundlage, um den
stidlichen Rand der Bahnstadt als Ubergang zum Pfaffengrunder Feld als 6ffentlichen
Grunraum zu entwickeln, der verschiedene Nutzungen aufnimmt:

o Anlage 6ffentlicher Spielplatze

e Geh- und Radwegeverbindung
Ausgleichsflache im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fur ge-
schitzte Arten im Bdschungsbereich.

e Erhalt und Umnutzung des denkmalgeschiitzten Stellwerks 5.
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1.2

Die die Wohnbaufelder und gemischten Baufelder dstlich begrenzende ,Pfaffengrunder
Terrasse" und der ,Gadamerplatz* sind als urbane Platze konzipiert, die eine (")ffnung
des Stadtteils zum Landschaftsraum darstellen. Sie sind multifunktional nutzbar und in-
tegrieren materiell notwendige Zu- und Durchfahrten. Die Erdgeschosszonen der an-
grenzenden Gebaude sind gewerblich nutzbar und kénnen der verbrauchernahen Ver-
sorgung mit Waren und Dienstleistungen dienen.

Die Verkehrsverbindung ,Am Langen Anger* beinhaltet neben Verkehrsflachen Flachen
zur Versickerung von Niederschlagswasser und wird als durchgriinter Stadtraum ausge-
bildet. Die Versickerungsflachen dienen zur Aufnahme von 50% des anfallenden Nieder-
schlagswassers aus den angrenzenden Baugebieten.

Die sich nordostlich an die Wohnquartiere anschlieenden Flachenareale dienen als
Misch- gebiet der Aufnahme unterschiedlicher Nutzungen.

Im Rahmen des Bebauungsplans soll die Umsetzung der flr die gesamte Bahnstadt
formulierten Ziele und Auflagen (Passivhausstandard, Dachbegriinung zu 66% der
Dachflachen, Fernwarmeanschluss) sichergestellt werden.

Allgemeine Planungsgrundsétze und —ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umwelt- schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zweiter Bauabschnitt - West-
lich des Gadamerplatzes" sind inshesondere folgende Planungsgrundséatze und -ziele
relevant:

e Bauleitplanung in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz

e Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse

o Gewabhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

o Bericksichtigung der Belange (...) der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlieRlich
des offentlichen Nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonde-
rer Berucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung.

Sparsamer Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbar-
machung einer Bahnbrache, Nachverdichtung und andere Mafinahmen der Innen-
entwicklung.

o Abwehr von schéadlichen Bodenverdnderungen, Sanierung von Boden und Altlas-
ten sowie Sanierung von hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

e Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belas-
tigungen

e Schutz und Erhalt von Denkmaélern

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Begrindung zum Bebauungsplan Bahnstadt ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes*
in der Fassung vom 19.10.2020 Seite 9

1.3

1.4

2
2.1

2.2

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Eigentimer der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans war zum Grof3teil die
Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH). Im Bereich der geplanten
Stral3en Griine Meile, Langer Anger zwischen Griiner Meile und Eppelheimer Stral3e
und Da- Vinci- StralR3e befanden sich Privatgrundstiicke.

Die Mehrzahl der neugebildeten Grundstiicke wurden zwischenzeitlich an Bautrager
weiter-verauf3ert.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt (Bahnstadt) und wird begrenzt
durch:

e die Béschung zum Pfaffengrunder Feld im Siuden,
e die Kumamotostrafl3e im Westen,

e die ,Griine Meile* einschlieflich der Da- Vinci-Strafl3e im Norden,

o die ,Pfaffengrunder Terrasse” und den Gadamerplatz im Osten (ausschlief3lich).

Das Plangebiet liegt auf dem Geldnde der ehemaligen Gleisanlagen des Guterbahnho-
fes und beinhaltet folgende Flurstiicke:

4060 Teilbereich, 4060/5 Teilbereich, 4074/5 Teilbereich, 4074/7, 4080/7, 6616/1 Teil-
bereich, 6616/25 Teilbereich, 6616/27, 6616 Teilebereich, 8067, 8068, 8069, 8070,
8071, 8072, 8073, 8074, 8075, 8076, 8082, 8083, 8084, 8085, 8086, 8087, 8088/1, 8088,
8089, 8090 Teilbereich, 8092, 8093, 8094, 8106 Teilbereich.

Einordnung in bestehende Ubergeordnete formelle Planungen

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regional-
plan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden Verdichtungsraumes
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleis-
tungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern
und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe-
und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind hinsichtlich des Wohnungsbaus die folgenden Grundséatze und Ziele
zu beachten:

o Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete
funktionsféahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerdrtliche Mdglichkei-
ten der Wohnraumschaffung auszuschopfen,

e Durch Vorgabe von Mindestwerten fur die Siedlungsdichte ist in den Regionalpla-
nen eine moglichst hohe bauliche Verdichtung anzustreben.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans.

Regionalplan

Die Planung der Bahnstadt als Siedlungsbereich fiir Wohnen und Gewerbe ist in den
seit Dezember 2014 rechtsverbindlichen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ein-
geflossen. Dem entsprechend ist der nordliche Teil des Plangebiets als ,Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe — Bestand® und der sidliche Teil als ,Siedlungsflache Wohnen —
Planung” dargestellt.

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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2.3

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim ist die FlAche des Bebauungsplans in Anlehnung an
den Rahmenplan als ,Wohnbauflache* dargestellt. Nordlich hieran grenzen gewerbliche
Bauflachen an. Auf dem Gelande des ,Gadamerplatzes” sind geplante Einrichtungen fir
Soziales und Gesundheit sowie kulturelle Einrichtungen durch Eintrag eines Plansym-
bols dargestellt.

Durch die Integration fachspezifischer Konzepte und die Optimierung der Gesamtpla-
nung wurde die im Jahr 2003 beschlossene Rahmenplanung tiberarbeitet und als Fort-
schreibung der Rahmenplanung ,Bahnstadt 2007 am 20.12.2007 vom Gemeinderat be-
schlossen. Im Zuge der Fortschreibung der Rahmenplanung konkretisierte sich auch das
Ziel, innerhalb der Bahnstadt auch gemischte Bauflachen auszuweisen und damit den
gewunschten Nutzungsmix aus Wohnen, hochwertigen Dienstleitungen und gewerbli-
chen Nutzungen sowie ergdnzenden Versorgungsfunktionen zu ermdglichen.

Die geringfugigen Modifizierungen in der Angrenzung der einzelnen Gebietskategorien
gegeneinander auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind vom Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt.

Im Rahmen der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans hat sich weiterhin
zwischenzeitlich der Gadamerplatz als Standort fir die Errichtung einer Schule heraus-
kristallisiert. Des Weiteren sollen an diesem Standort eine Kindertagesstatte und ein
Birgerschaftliches Zentrum angesiedelt werden. Der Gadamerplatz und die vorgenann-
ten Nutzungen wurden aus dem laufenden Verfahren ausgeklammert, da bezlglich der
stadtebaulichen und architektonischen Ausgestaltung noch kein abschlieRender Kon-
sens gefunden werden konnte. Das Verfahren fur diese Gemeinbedarfsflache wurde als
gesondertes Verfahren neu aufgenommen.

Einordnung in bestehende informelle Planungen

Stadtentwicklungsplan Heidelberg (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg aus dem Jahr 2006 zeigt die fur die weitere stad-
tebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jahren malRgebenden Leit-
linien und -ziele auf. Fur das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende
Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und der Aktivierung der Stadtum-
baupotenziale kommt eine zentrale Bedeutung zu. Neue Siedlungsflachen sollen bei
ausreichend gemischter Bebauung mit Vorrang dem Bau von preiswerten Wohnun-
gen dienen.

¢ Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat.

Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum — also Wohnen
— Arbeiten — Freizeit etc. — anzustreben, damit Urbanitat entsteht. Dichtere Baufor-
men, komplexe Nutzungsstrukturen, die Rickgewinnung der Stral3e als Lebensraum
und eine Ausgewogenheit von privatem und oOffentlichem Raum sind die Leitgedan-
ken dabei.

Zielbereich Arbeiten

Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Flacheninanspruchnahme zu
entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und der Gewerbeneubau mog-
lichst verdichtet realisiert werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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3.2

3.3

Zielbereich Wohnen
Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
Eine unndétige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualitative Dienst-
leistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen sozialen Beziehungen
gefordert wird.

Die Stadt setzt sich insbesondere flr ein energiesparendes, dkologisches Bauen und
Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das menschliche Maf3 behalten.

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen und
Funktionen wird das kiinftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbestimmt. Eine Stadt der
kurzen Wege (gréRere Funktionsmischung) gilt nicht nur fir die Versorgungsinfrastruk-
tur, sondern auch fir das Freizeitangebot. Dabei wird durch die Siedlungsentwicklung
auch die Wahl der Verkehrstrager stark beeinflusst. Es sind deshalb durchmischte, kom-
pakte Strukturen anzustreben, die die Mdglichkeit zu einem hohen Anteil an Ful3- und
Radwegen bieten.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans ein.

Modell raumlicher Ordnung (MRO)

Das Modell raumlicher Ordnung aus dem Jahr 2000 konkretisiert den Stadtentwicklungs-
plan 2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche
Versorgungszentren gestéarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen Ach-
sen betont werden sollen. So lassen sich die Prioritaten in der kiinftigen raumlichen Ent-
wicklung Heidelbergs erkennen.

In den Erlauterungsplanen des MRO ist das Planungsgebiet als ,Schwerpunktraum
Wohnen* gekennzeichnet. Das im Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet ist als
~Schwerpunktraum Arbeiten® markiert.

Das MRO formuliert unter anderem folgende Leitsétze:

o Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagewert ge-
nutzte Flachen sind kiinftig verstarkt zu aktivieren.

¢ Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Entwicklungskorridors 2. Ordnung in Richtung Kirch-
heim. Entlang dieser Korridore sind vorzugsweise kerngebietstypische Nutzungen vor-
gesehen.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells rdumlicher Ordnung.

Rahmenplan Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene Biro
Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fir die Bahnstadt, die 2003 vom Ge-
meinderat beschlossen wurde.

Im Zuge des Verkaufs der Aurelis-Flachen an die neu gegriindete Entwicklungsgesell-
schaft Heidelberg GmbH & Co. KG, bestehend aus Landesbank Baden-Wirttemberg,
Gesellschaft fir Grund und Hausbesitz (GGH) und der Sparkasse Heidelberg, erfolgte
eine Optimierung und VergréRerung des Nettobaulandes.

Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept,
Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht)
wurde die Rahmenplanung weiter fortgeschrieben und ist seit dem Gemeinderatsbe-
schluss am 20.12.2007 als Selbstbindungsplan Grundlage fur die zukunftige Bauleitpla-
nung.
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Zur Qualifizierung und Konkretisierung dieses Planwerks fir die Gesamtmalinahme
fuhrt die Stadt regelm&Rig konkurrierende und kooperative Planungsverfahren fiir ein-
zelne Teilbereiche durch. Der Plan befindet sich damit in einer fortlaufenden Weiterent-
wicklung. Nachfolgende Grafik zeigt den betroffenen Ausschnitt des Rahmenplans mit
Stand von Oktober 2020, in den die konkretisierenden Planungen aufgenommen wur-
den.

Rahmenplan Bahnstadt, Stand 2020

Die Rahmenplanung definiert als Stadtkante zum Pfaffengrunder Feld ,Wohnterrassen
am Landschaftspark®, die im Sinne einer Stadt der kurzen Wege mit weiteren Nutzungen
erganzt werden. Vor dieser als hochwertiges Wohngebiet ausgewiesenen Stadtkante
liegt die Promenade — ein linearer 6ffentlicher Freiraum, in dessen Béschung 6kologi-
sche Ausgleichsflachen integriert sind und der unterschiedliche Freizeitnutzungen auf-
nimmt. Zudem ist die Promenade eine attraktive Verbindung in Ost-West-Richtung fur
FuRganger und Radfahrer.

Die nordostlich der Wohnquartiere liegenden Baufelder sind im Rahmenplan als Misch-
gebiet ausgewiesen.
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4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten'

4.1 Siedlungsstrukturkonzept

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

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Gebiet des Bebauungsplanes als Flache fir Wohnen
dargestellt. Entlang des Entwicklungskorridors in Richtung Kirchheim sind Flachen fir
Gewerbe ausgewiesen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

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

Aus Sicht des Freiflachenstrukturkonzeptes wurde unter Berticksichtigung der Nachhal-
tigkeitsprinzipien bei der weiteren Siedlungsentwicklung die Entwicklung des Gebiets der
Bahnstadt empfohlen.

Grundprinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind:

e Integration der Neubaugebiete in den vorhandenen Stadtgrundriss, ,Andocken*
an den Bestand

e Bezugnahme auf vorhandene Erschliel3ungsstrukturen
e Qualifizierung der Rander zur Landschaft durch geordnete Entwicklung
¢ Wiedernutzung ehemals genutzter und jetzt brachliegender Flachen

e Erzielung ausreichender stadtebaulicher Dichten im Sinne einer kompakten
Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger Umweltentlastung und Landschaftsauf-
wertung im rdumlichen Kontext

Im MalRhahmenkonzept sind fir das Planungsgebiet keine konkreten Zielaussagen be-
nannt.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Bo-
den, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im Um-
weltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Umwelt-
medien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle Ma3Bhahmen ab-
geleitet.

Die potentiellen Siedlungszuwachsflachen der Stadt Heidelberg wurden im Rahmen von
Planerwerkstatten aus stadtebaulichen und freiraumstrukturellen Gesichtspunkten so-
wie aus medienbezogenen Umweltaspekten bewertet. Fir die Flache der Bahnstadt
wurde mit Ausnahme der Altlastenflachen das Konfliktpotential bei Betrachtung der Um-
weltmedien als gering eingestuft.

Im Jahr 2004 wurde vom Buro Jestaedt + Partner ein Umweltbericht fiir die Bahnstadt
verfasst. Der Umweltbericht kommt zu folgendem Fazit:

,Die geplante Uberfiihrung des Areals aus einer ehemaligen Bahn-, Militar- und Gewer-
benutzung in ein neues Stadtviertel mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie grof3flachig
angelegten Griun- und Freiflachen hoher Aufenthaltsqualitat stellt aus umweltfachlicher
Sicht im Sinne eines Flachenrecyclings eine stadtebauliche Malinhahme dar, die unter
verschiedenen Gesichtspunkten stadtebauliche, griinordnerische sowie 0Okologische
Aufwertungen zur Folge hat. Dem planerischen Prinzip der geordneten stadtebaulichen

I Zum Zeitpunkt der Planung im Jahr 2009
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4.5

4.6

Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschitzenden Belange wird mit der
Vorhabenrealisierung somit Rechnung getragen.”

Als Ergebnis des Umweltberichts zur stadtebaulichen Rahmenplanung wird festgestellt,
dass unter umweltfachlichen Gesichtspunkten mit keinen Umweltauswirkungen zu rech-
nen ist, die das Vorhaben in seiner Gesamtheit in Frage stellen wirden.

Larmminderungsplanung (Larmkartierung und Larmaktionsplanung)

Bereits 1998 erstellte die Stadt Heidelberg auf der Grundlage des § 47a BImSchG einen
ersten Schallimmissionsplan —SIP- (Larmkataster) fir das Stadtgebiet Heidelberg und
darauf aufbauend exemplarisch flr zwei Stadtteile Vorschlage zur Larmminderung. In
den folgenden Jahren wurden gesamtstadtisch die raumlichen 'Hotspots' der Larmbe-
lastung herausgearbeitet. Fir diese 'Hotspots' wurden im Jahr 2003 die wesentlichen
verkehrsplanerischen MaRnahmen mit LA&rmminderungspotential sowie die damalig ak-
tuellen stadtebaulichen und verkehrlich larmrelevanten Planungen zusammengestellt. In
einem nachsten Schritt sollte die Wirksamkeit der vorgeschlagenen MaBnhahmen unter-
sucht werden. Zu diesem Zeitpunkt war jedoch bereits die Richtlinie 2002/49/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 25.06.2002 tber die Bewertung und Be-
kdmpfung von Umgebungslarm - EU- Umgebungslarmrichtlinie in Kraft getreten. Die EU-
Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG verpflichtet die Mitgliedsstaaten, getrennt fiir Bal-
lungsraume, HauptverkehrsstraRen, Haupteisenbahnstrecken und Grof3flughéfen inner-
halb vorgegebener Fristen schrittweise Larmkarten und Larmaktionsplane zu erstellen.

Der Datenbestand des Schallimmissionsplans Heidelberg wurde in Folge der EU-
Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG bzw. aufgrund der Umsetzung der Richtlinie in Na-
tionales Recht, fortgeschrieben. Die Stadt Heidelberg erstellte im Vorgriff auf die Fristen
der EU-Umgebungslarmrichtlinie die Kartierung bereits flachendeckend sowohl fiir das
gesamte StralRenverkehrsnetz als auch das Stra3enbahnnetz. Die Ergebnisse der Larm-
kartierung aus dem Jahr 2006/2007 waren die Grundlage fir den Larmaktionsplan, der
im Jahr 2010 vom Heidelberger Gemeinderat beschlossen wurde.

Der Larmaktionsplan konzentriert sich hinsichtlich der vorgeschlagenen Larmminde-
rungsmalf3-nahmen auf sogenannte Aktionsbereiche der 1. Prioritat. Erste Prioritat haben
Bestandsgebiete an Hauptverkehrsstral3en der 1. Stufe nach La&rmminderungsplanung
(StraRenabschnitte von Bundes- und Landesstralen mit einem durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsaufkommen von mindestens 6 Mio. KFZ/Jahr (entspricht einem DTV von
16.400 KFZ)) und Bestandsgebiete an Haupteisenbahnstrecken der 1. Stufe nach Larm-
minderungsplanung, (Streckenabschnitte der OEG mit mehr als 60.000 Zugen / Jahr =
165 Zige/ Tag). Somit enthalt der Larmaktionsplan 2010 fur die Entwicklung Bahnstadt
keine relevanten Aussagen.

Sowohl die Larmkartierung als auch der Larmaktionsplan sind jedoch alle 5 Jahre fort-
zuschreiben. Die erste Fortschreibung wurde auf Basis der Larmkartierung 2017 als
Larmaktionsplan-Uberpriifung 2018 im Oktober 2019 vom Gemeinderat beschlossen.
Die Larmkartierung kann als Instrument zum Monitoring hinsichtlich der verkehrlichen
schalltechnischen Auswirkungen der Bahnstadt-Entwicklung herangezogen werden,
(siehe dazu Umweltbericht, Punkt B8).

Schalltechnische Gutachten

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Jahr 2012 ein auf den Geltungsbereich
bezogenes schalltechnisches Gutachten erstellt (KOHNEN 2012). Bezugnehmend auf
das gesamte Rahmenplangebiet wurde das erstmalig im Jahr 2004 erstellte Schallgut-
achten aufgrund geéanderter Verkehrsplanungen, veranderter Verkehrszahlen des Stra-
Ben- und Schienenverkehrs und der Uberarbeiteten stadtebaulichen Planung im Jahr
2019 fortgeschrieben (KOHNEN 2019).

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Begrindung zum Bebauungsplan Bahnstadt ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes*
in der Fassung vom 19.10.2020 Seite 15

4.7 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschreibung aus
dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen
Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei méglichst weit-
gehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen.

Im Einzelnen wurden darin folgende, die Bahnstadt betreffende MalRnahmen beschlos-
sen:

e Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer Verbindungsstrafl3e vom Rittel zur
Eppelheimer StralRe

e Verlangerung des Querbahnsteigs vom Hauptbahnhof in Richtung Czernyring.
Diese MalRnahme dient der Einbindung der geplanten Bahnstadt und der dort
entstehenden neuen Verkehrsstrome. Kurzfristig wird sie bereits zu der erforder-
lichen Entlastung Bergheims beitragen.

Allgemein sind der Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus und Bahn) und
die Ausweitung des Ful3- und Radwegenetzes erklarte Ziele der Verkehrsentwicklungs-
planung der Stadt Heidelberg.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1 Verkehr
Individualverkehr

Der innere Verkehr des Plangebiets wird Uber die Planstraf3en ,Griine Meile* und ,Am
Langen Anger” verteilt. Die Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz
erfolgt Gber die vom Plangebiet nach Norden fliihrenden Straf3en, die in die Eppelheimer
Stral3e miinden und auch die Verbindung in die nérdlichen Stadtbezirke darstellen.

Die von der SammelstralRe ,Am Langen Anger” abzweigenden Stichstraf3en erschliel3en
die Tiefgaragen unter den Baublocken und bieten 6ffentliche Stellplatze als Langspark-
streifen beidseitig der StralRe. Diese Straf3en sind als verkehrsberuhigte Bereiche vorge-
sehen. Die Anfahrbarkeit der Hauser wird durch befahrbare Wohnstra3en und -wege
garantiert, die Baufelder im Innenbereich und an der Promenade sind tber die Innener-
schlieBung des Quartiers anzufahren.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fir die Bahnstadt werden die 6ffentlichen Stell-
platze im StralRenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stellplatze fir die Bewoh-
ner werden ausschlief3lich in Tiefgaragen realisiert.

Die ErschlieBung des bestehenden Stellwerks Nr. 5 wird durch die Einbeziehung in den
entlang der Promenade verlaufenden Ful3- und Radwegs planungsrechtlich gesichert.
Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr wurde durch die Verle-
gung der Stralenbahnlinie in die Griine Meile gesichert. Die StraRenbahnanbindung
wird durch eine zuséatzliche ErschlieBung durch Busse in der Max-Jarecki-Straf3e und im
Langen Anger erganzt.

Radverkehr

Uber die Promenade und die geplanten Radwegeverbindungen von den Terrassen nach
Norden ist das Plangebiet fir den Radverkehr attraktiv und mit allen angrenzenden
Stadtteilen gut verknupft.

Griune Meile und Langer Anger selbst gehéren zu einer Tempo-30-Zone, so dass auch
im Gebiet gut mit dem Fahrrad gefahren werden kann.
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5.2

5.3

6

6.1

Nutzung und Struktur

Grundlage der stadtebaulichen Struktur ist der Siegerentwurf eines im Jahr 2008 durch-
gefuhrten Wettbewerbs, aus dem das Biro Grittner-Architekten aus Soest als erster
Preistrager hervorging.

Die stadtebauliche Konzeption fir die Wohnbebauung ist gepragt von:
e einer Neuinterpretation der klassischen urbanen Blockrandbebauung

e einer einfachen, klaren Gliederung mit vielfaltigen und attraktiven raumlichen Be-
ziehungen

e einer Abstufung der Baudichte und Geschossigkeit zur Promenade
o der Formulierung einer einheitlichen, reprasentativen Stadtansicht von Siden

e einer Vielfalt von Haus- und Wohnungstypen mit unterschiedlich gro3en Wohn-
flachen fur diverse Wohnformen

e einer Durchwegung der Blockinnenbereiche
e einer in die Baustruktur integrierten Parkierungslésung in Tiefgaragen.

Mit dem Blick auf das Ziel eines durchmischten, urbanen Stadtquartiers sollen insbeson-
dere in den Erdgeschosszonen der den Platzen zugewandten Hauser gewerbliche Nut-
zungen mdoglich sein, die der Versorgung des Gebiets mit Waren und Dienstleistungen
dienen und das Wohnen nicht beeintrachtigen.

Das denkmalgeschitzte Stellwerk 5 soll langfristig erhalten bleiben und dementspre-
chend mit einer Nutzung belegt werden, die einen nachhaltigen und dauerhaften Betrieb
des identitatsstiftenden Gebaudes ermdglicht. In Anbetracht der Lage an Promenade
und Kinderspielplatz bietet sich eine gastronomische Nutzung an.

Griun

Die Promenade ist als 6ffentliche Griinflache konzipiert, die unterschiedliche Nutzungen
aufnimmt. Im regelmafigen Abstand sind 6ffentliche Spielbereiche vorgesehen. Ein wei-
terer Spielplatz wird auf der Pfaffengrunder Terrasse realisiert.

Der Boschungsraum zum Pfaffengrunder Feld dient als 6kologische Ausgleichsflache.
Der StralBenraum ,Am Langen Anger" bietet mit seinen breiten Versickerungsflachen die
Entwicklung als gut durchgrinter Stadtraum an. Ebenso sind die Wohnstraf3en durch
Baume gepragt.

Gemalf den Auflagen zur artenschutzrechtlichen Befreiung sind 66% der Dachflachen
extensiv zu begrinen.

Die baurechtlich notwendigen Spielbereiche befinden sich in den Quartieren, deren In-
nenbereiche als begriinte halboffentliche und private FreirGume geplant sind.

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

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
Immissionen:

Fir das gesamte Gebiet der Bahnstadt wurde auf Ebene der Rahmenplanung im Jahr
2004

Ein umfangreiches schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses Gutachten ermittelte
und beurteilte die Gerauscheinwirkungen durch Straf3en- und Schienenverkehr, durch
gewerbliche Nutzungen und durch ehemals vorhandene Sportanlagen. Im Jahr 2019
wurde eine Fortschreibung des Gutachtens unter Betrachtung des Verkehrslarms (Stra-
3en-, Schienen und Gesamtverkehrslarm) vorgenommen.
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Verkehrslarm

Auf Ebene des Plangebiets wurde das folgende, auf den Geltungsbereich bezogene
schalltechnische Gutachten erstellt:

e Stadt Heidelberg, schalltechnisches Gutachten zu Bebauungsplan ,2. Bauab-
schnitt - Westlich des Gadamerplatzes”, vom 25.05.2012.

Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) ist der StralRenverkehrslarm aufgrund
der das Plangebiet erschlieRenden Straf3en die pegelbestimmende Schallquelle fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Fir das Mischgebiet haben die mdglichen Stra-
Renbahnlinien in der Stral3e 'Griine Meile' einen gewissen Einfluss auf die Gerduschein-
wirkungen des Verkehrslarms.

Im Mischgebiet stidlich der Stral3e 'Griine Meile' betragen die héchsten Beurteilungspe-
gel ca. 66 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) wird um maximal
6 dB(A) tiberschritten. Uberschreitungen des Orientierungswerts treten jedoch nur in den
Kreuzungs-bereichen der Strale 'Grine Meile' mit der Da-Vinci-Straf3e und mit der
Stral3e 'Langer Anger' bis zu einer Tiefe von maximal 40 m gemessen vom Rand der
Stral3e 'Griine Meile' auf.

Im Allgemeinen Wohngebiet siidwestlich der Strafl3e 'Langer Anger' treten die hdochsten
Beurteilungspegel von ca. 58 dB(A) im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die
Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 dB(A) betragen maxi-
mal 3 dB(A). Uberschreitungen des Orientierungswerts treten lediglich in einem Bereich
im nordwestlichen Teil des Baugebiets sowie entlang der StralRe 'Langer Anger' auf.

Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) ist neben dem StraRenverkehr insbe-
sondere der Guterverkehr auf den Strecken der Deutschen Bahn die pegelbestimmen-
de Schallquelle.

Im gesamten Mischgebiet sidlich der Stral3e ‘Grine Meile' wird der Orientierungswert
der DIN 18005 von 50 dB(A) Uberschritten. Die hdchsten Beurteilungspegel betragen im
nordlichen Teil des Baugebietes ca. 57 dB(A). Der Orientierungswert wird um maximal
7 dB(A) uberschritten. Im sudlichen Teil des Gebietes betragt der Beurteilungspegel ca.
51 — 52 dB(A), bei Uberschreitungen des Orientierungswerts von 1 — 2 dB(A).

Auch im gesamten Allgemeinen Wohngebiet stidwestlich der Stral3e 'Langer Anger' wird
der Orientierungswert von 45 dB(A) Uberschritten. Die hdchsten Beurteilungspegel von
ca. 50 — 52 dB(A) treten im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die Uberschreitun-
gen des Orientierungswerts betragen maximal 7 dB(A). In den tbrigen Teilbereichen des
Plangebietes betragen die Beurteilungspegel zwischen 48 und 50 dB(A), bei Uberschrei-
tungen des Orientierungswerts von 3 — 5 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 insbesondere in
der Nacht sind SchallschutzmalRnahmen zur Gewéhrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven Schallschutzmafinahmen (z.B. Larmschutz-
wande) sind zur Bewaltigung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet passive Schall-
schutzmal-nahmen fur Aufenthaltsraume und der Einbau von Luftern fur in der Nacht
zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume im gesamten Plangebiet erforderlich.

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
entlang der Stral3e 'Grine Meile' und ‘Langer Anger‘ wird auf3er den passiven Schall-
schutzmalRnahmen an den kinftigen Geb&uden eine Orientierung der am Tag schutz-
bedirftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngarten erfor-
derlich. Aus diesem Grund sind im Mischgebiet an den nach Norden zur StralRe 'Griine
Meile' orientierten Fassadenseiten keine AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Bal-
kone und Wohngarten zulassig. Gleiches gilt im Allgemeinen Wohngebiet fir die nach
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6.2

Norden zur Straf3e 'Langer Anger' orientierten Fassadenseiten. Auf den larmabgewand-
ten Fassadenseiten werden die zulassigen Orientierungswerte im Beurteilungszeitraum
Tag (6.00 - 22.00 Uhr) weitgehend eingehalten.

Das im Jahr 2019 erstellte schallschutztechnische Gutachten fir das gesamten Rah-
men-plangebiet (KOHNEN 2019) enthalt keine Ergebnisse, die eine Anpassung der Vor-
gaben fur den Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Zweiter Bauabschnitt -
Westlich des Gadamerplatzes* erforderlich machen wirden.

Gewerbelarm

Der ehemals auf der Flache anséssige Verkehrsbetrieb ,B__usverkehr Rhein-Neckar
GmbH (BRN)‘ durch dessen nachtaktiven Nutzungen partiell Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm auftraten, wurde zwischenzeitlich verlagert.

Die durch sidlich des Plangebiets liegende Hauptfeuerwehrwache verursachten
Larmemissionen liegen unterhalb der von der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete an-
gegebenen Im-missionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.

Die Nachbarschaft des Plangebietes zu den entlang der Eppelheimer Stral3e gelegenen
vorhandenen Gewerbebetrieben wird aus schalltechnischer Sicht als unproblematisch
eingeschatzt, da unmittelbar angrenzend an dieses vorhandene Gewerbegebiet im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans '2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes' ein
Mischgebiet ausgewiesen wird.

AulRerdem soll der gewerblich genutzte Bereich entlang der Eppelheimer StraRe im Zuge
der Realisierung der Bahnstadt neu Uberplant werden. Bei der Aufstellung entsprechen-
der Bebauungsplane werden die notwendigen Festsetzungen getroffen, um eine dauer-
hafte Vertraglichkeit dieser gewerblich genutzten Bereiche mit dem im Geltungsbereich
des Bebauungsplans '2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes' festgesetzten
Mischgebiet zu gewéhrleisten.

Bezlglich der Gerduscheinwirkungen durch gewerbliche Anlagen auf den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans besteht somit kein weiterer Untersuchungsbe-
darf.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet wurden in seiner Vergangenheit von der Deutschen Bahn als
Gluter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen des Bodens und des Grundwas-
sers durch Altlasten waren daher in vielen Teilen des Plangebietes zu erwarten. Im Rah-
men des umfassenden Bodenmanagements wurden die Altlasten beseitigt.

Gestaltung des Ortsbilds

Formuliertes Ziel fir die Entwicklung der Bahnstadt ist die Entwicklung eines urbanen
Stadtteils mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bau-
formen, die sozialen und 6kologischen Anspriichen gerecht werden. Der Stadtteil soll
ein urbanes, dichtes und gemischt genutztes Stadtquartier im Sinne der europaischen
Stadt werden.

Das Areal des Geltungsbereiches wurde als eines der ersten Gebiete in der Bahnstadt
neu bebaut. Daher kommt der Gestaltung des Wohngebietes als Referenz fur die weitere
Entwicklung der Bahnstadt grof3e Bedeutung zu. Die Zielvorgaben der Stadt Heidelberg
sind im Siegerentwurf des Wettbewerbs ,Wohnen an der Promenade” umgesetzt. Qua-
litatsvolle Architektur wird durch die fachkundige Begleitung des Entwurfsprozesses und
die entwicklungsrechtliche Genehmigung gesichert.

Die Ansicht des Quartiers wird durch Vielfalt in der Grof3form gepragt. Im Rahmen der
Vorgaben zur Hohenentwicklung und Gestaltung der Fassaden sind Hauser mit indivi-
dueller Ansicht realisierbar, die sich als Neuinterpretation der Baublécke der Griinderzeit
zu einem abwechslungsreichen und harmonischen Gesamtbild verbinden sollen.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Die Fassaden sind im Hinblick auf die Harmonisierung in Materialitat, Struktur und Far-
bigkeit aufeinander abzustimmen. Die Ansicht der Wohnquartiere soll von einer zurtick-
haltenden, hellen Farbigkeit und einer Dominanz vertikaler Elemente gepragt sein. So
wird trotz erkennbarer Individualitat der Einzelhduser ein harmonisches Gesamtbild ge-
sichert. Die Akzentuierung untergeordneter Bauteile mit kraftigeren, auf die Grundfarb-
tbne der Fassaden abgestimmten Farben wird ermdglicht.

Solitar stehende Sonderbauten wie die Kindertagesstatte konnen durch Abweichung von
dem Grundkonsens zu Materialitdt, Fassadenstruktur und heller Farbigkeit ihre Wirkung
als besondere Gebaude innerhalb des Stadtbildes starker zur Geltung bringen.

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

Erklartes Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktionen. Dies
gilt auch fur die kleinraumliche Betrachtung der Wohngebiete. In den der Pfaffengrunder
Terrasse zugewandten Erdgeschossen wird die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen,
die der Versorgung des Gebiets mit nahversorgungsrelevanten Waren und Dienstleis-
tungen dienen, ermoglicht. Negative Auswirkungen auf die grof3raumliche Einzelhan-
delsstruktur der Stadt sind nicht zu erwarten. Darliber hinaus werden mit den SE-
Baufeldern im Bebauungsplan Mischgebiete ausgewiesen, die eine vielfaltige Nutzungs-
struktur ermoglichen.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung
Allgemeine Verkehrsentwicklung

Die Verkehrsachse ,Langer Anger* ist als Sammelstral3e einer der Hauptverteiler im Ge-
biet der Bahnstadt.

Der Lange Anger ist in zwei Verkehrsbereiche unterschiedlicher Funktion unterteilt:

¢ nordlich der Versickerungsflaichen dient die Sammelstraf3e mit beidseitigem
Langsparken der Verbindung innerhalb der Bahnstadt.

e Die Wohnstral3e sidlich der Versickerungsflachen dient der direkten Anfahrbar-
keit der Hauser. Stellplatze sind hier nicht vorgesehen.

¢ Die nach Siuden filhrenden WohnstralRen mit beidseitigen Langsparkstreifen die-
nen der ErschlieBung der Wohnblécke inklusive der zugehérigen Tiefgaragen.

Das Plangebiet wird durch die Straenbahn in der ,Grinen Meile* und erganzende Bus-
linien Gber die Glteramtsstral3e und Speyerer Strale an den OPNV angebunden. Ein
dichtes Radwegenetz ist Teil der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwérme und Wasser kann durch die
Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Der Standort fir eine Transformatorenstation ist mit
dem Versorger abgestimmt. Die Anlage wird auf dem Baufeld SE11 eingefiigt. Die Ent-
sorgung erfolgt durch die Kanalisation der Stadt Heidelberg.

Durch die Satzung Uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der
Fassung vom 18.12.2008 besteht fir das Plangebiet ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang fur Fernwarme.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Buro Jestaedt + Partner ein Um-
weltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, der zu dem Ergebnis kommt,
dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander verketteten Wechselwir-
kungen zu Verbesserungen insbesondere flr die Schutzgtter Menschen und Landschaft
fuhrt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zu Naturschutz
und Landschaftspflege durchgefiihrt:

e Extensive Dachbegriinung zu mind. 66%
e Flachen und Einrichtungen fur die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
e Malinahmen des Artenschutzes
¢ Baumpflanzungen und Anlage von Grinflachen
Die einzelnen MalRnahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt.

7 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungsplans
7.1 Festsetzungen und sonstige Planinhalte des Bebauungsplans (8 9 BauGB)

7.1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung:
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 4 und 6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiete (WA)
In den mit , TF 1, ,TF 2%, ,TF 3“ und ,TF 6" festgesetzten Teilflachen:
e GemalR § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:
=  Wohngebéude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

e Ausnahmsweise kdnnen gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fir Verwaltungen.
e Unzuldssig gemaR § 1 Abs. 6 sind:
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

In den mit ,TF 3a" festgesetzten Teilflachen:
e Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:

= Wohnungen in Geschossen oberhalb des ersten Geschosses (Erdge-
schosses), die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

e Ausnahmsweise kdnnen gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fiir Verwaltungen.
e Unzuldssig gemalR § 1 Abs. 6 sind:
= Gartenbaubetriebe,
» Tankstellen.

Mischgebiete (MI)
e Allgemein zuléssig sind gemaf § 6 Abs. 2 und 8 1 Abs. 7 BauNVO:
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= Wohnungen oberhalb des ersten Obergeschosses,

= Geschéfts- und Birogebaude,
= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

= Sonstige Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

e Ausnahmsweise kdnnen gemaf 8 4 Abs. 3 BauNVO und 8§ 1 Abs. 7 BauNVO
zugelassen werden:

=  Wohnungen im ersten Obergeschoss.
¢ Nicht zulassig sind gemal § 1 Abs. 5, 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 8§ 1 Abs. 9 BauNVO:

= Gartenbaubetriebe,

=  Tankstellen,

= Vergnugungsstatten im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr.8 und § 6 Abs. 3
BauNVO,

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Sonstige Gewerbebetriebe,
wenn deren Angebot auf sexuelle Animation zielt; hierzu zéhlen insbe-
sondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und
Vorfuhrraume und Gelegenheiten zur Vorflihrung von Filmen pornogra-
phischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder Gesellschafts-
raume, deren Geschéaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist.

Begrundung:

Die Rahmenplanung sieht die Wohnquartiere der Bahnstadt am sidlichen Rand als
Wohnterrassen am Landschaftspark vor. Da es erklartes Ziel der Stadt Heidelberg ist,
die Bahnstadt als gemischten, urbanen Stadtteil zu entwickeln, ist auch die Ansiedlung
von wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen gewinscht. Insbesondere sind daftr
die Erdgeschosse der Hauser an den Platzen vorgesehen. Um eine ausreichende Nut-
zung durch wohnvertragliche gewerbliche Betriebe in diesem Bereich sicherzustellen,
sollen im Allgemeinen Wohngebiet Wohnungen im Bereich des Erdgeschosses der zur
Pfaffengrunder Terrasse zugewandten Gebaudeteile nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Als Ermessenspielraum fir die Genehmigung dieser Ausnahmen soll fur die
Wohnnutzung eine Quote von weniger als 50% der Gesamtflache der Erdgeschosszone
an den Platzen gelten.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Wohngebiet ausgeschlossen. Diese wr-
den der prominenten Lage der Wohnquartiere und dem hohen Qualitatsanspruch an die
Bebauung widersprechen. Fur die vorgenannten Nutzungen bestehen an anderer Stelle
des Stadtgebiets aus stadtebaulicher Sicht besser geeignete Ansiedlungsmaglichkeiten.

Das Mischgebiet soll dazu beitragen, einen ausgewogenen Nutzungsmix innerhalb der
Bahnstadt zu gewdahrleisten. Auch hier werden aus den vorgenannten Grinden Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten, bordellartige und ahnliche Betriebe werden aufgrund der potenzi-
ellen Nutzungskonflikte mit den angestrebten Nutzungen vorrangig des Dienstleistungs-
bereiches und der angrenzenden Wohnnutzung ausgeschlossen.

Um sicherzustellen, dass in den Mischgebieten tatsachlich ein Mix aus unterschiedlichen
Nutzungen entsteht und auch entsprechende Arbeitsplatze im Plangebiet geschaffen
werden, wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten Wohnungen im Erdgeschoss un-
zulassig sind und im ersten Obergeschoss nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen.
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Malf3 der baulichen Nutzung:
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 16 bis 20 BauNVO)

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden im Einzelnen festgesetzt:

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird gemaR Planeintrag festgesetzt. Eine
Uberschreitung der gemaR Planeintrag festgesetzten Grundflachenzahl durch Tiefgara-
gen wird ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Die Zahl der Vollge-
schosse wird gemal Planeintrag festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird fur
die in der Planzeichnung festgesetzten Baufenster mittels textlicher Festsetzungen dif-
ferenziert geregelt. Hierbei wird als oberer Bezugspunkt die Oberkante der Wandhdhe
in Meter Uber Normalnull (U.N.N.) herangezogen.

Die Oberkante der Wandhdohe ist der obere Abschluss der fertiggestellten AuRenwand
inklusive der Bristung bzw. Attika.

e TF1

Sudwest-orientierte Fassaden: Oberkante Wandhdhe:
123,00 m — 124,50 m {i.N.N.

Nordost-orientierte Fassaden: Oberkante Wandhohe:
126,00 m — 128,00 m U.N.N.

o TF2
Oberkante Wandhohe: 126,00 m — 128,00 m U.N.N.

e TF3
Oberkante Wandhohe: 129,00 m — 131,50 m G.N.N.

e TF3a
Oberkante Wandhohe: 129,00 m — 131,50 m .N.N.

e TF4
Oberkante Wandhohe: max. 131,50 m U.N.N.
e TF5

Oberkante Wandhohe: 138,00 m — 140,50 m U.N.N.

e TF6
Oberkante Wandhohe: 123,00 m — 124,50 m U.N.N.

Allgemeine Wohngebiete (WA):

AusschliefZlich in den mit , TF 1“ gekennzeichneten Baufenstern sind oberhalb des obers-
ten zulassigen Vollgeschosses Dachaufbauten und Geschosse, die keine Vollgeschosse
sind, bis zu 60% der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses zulassig, wenn
diese um mindestens 4,00 m von der stidwestlichen Baulinie zuriickspringen.

AusschliefZlich in den mit ,TF 1 festgesetzten Baufenstern sind auskragende Dé&cher
Uber maximal 90 % der gesamten Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses
zulassig.

Im Teilbaugebiet mit der Bezeichnung WA2 sind in den mit , TF3a" festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflachen die Erdgeschosse der Pfaffengrunder Terrasse zuge-
wandten Gebaude mit einer lichten H6he von mindestens 3,50 m herzustellen.
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Begrindung:
Der Entwurf sieht eine Abstufung der H6he der baulichen Anlagen von der ,Griinen
Meile" Gber den ,Langen Anger* zur Promenade hin vor.

Da innerhalb des Gesamtgebietes eine Flexibilitat hinsichtlich der Geschosshdhen exis-
tieren soll, ist in den Festsetzungen der Hohen ein Spielraum erforderlich, der unter-
schiedliche Geschosshthen ermdglicht.

An der Pfaffengrunder Terrasse sind aufgrund der gewiinschten gewerblichen Nutzun-
gen lichte Raumhdhen von 3,50 m festgesetzt.

Die hohe bauliche Dichte der stadtebaulichen Konzeption kann zu einer Uberschreitung
der Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geman 817
BauNVO fiihren. Je nach Grundstiicksaufteilung kann es dabei zu Uberschreitungen
etwa fur die Eckbebauung der Quartiere kommen, da hier eine Fortsetzung der dem Hof
zugewandten Gebaudeflucht garantiert werden soll und dieses je hach Grundstiicksauf-
teilung zu einer kompletten Uberbauung des Grundstiicks fiihren kann. Die besonderen
stadtebaulichen Griinde fiir das Uberschreiten der Obergrenzen der Geschossflachen-
zahl ergeben sich aus der Planung zur Umsetzung besonderer stadtebaulicher Ideen
aus dem stadtebaulichen Wettbewerb bzw. stadtebaulichen Rahmenplan.

Da entsprechend dem Parkraumkonzept die notwendigen Stellplatze komplett in Tiefga-
ragen untergebracht werden sollen, ist im Hinblick auf die Machbarkeit einer Gemein-
schaftstiefgarage unter dem Baugebiet die Moglichkeit einer Uberschreitung der zulas-
sigen Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,9 notwendig. Um den Eingriff in die na-
tirlichen Funktionen des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine Uberdeckung der
Tiefgarage mit einer mindestens 0,80 m starken bepflanzbaren Bodenschicht anzulegen.

7.1.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Gemal Planeintrag werden die offene und die geschlossene Bauweise festgesetzt. In
den mit ,@"“ gekennzeichneten Teilbaugebieten sind im Rahmen der festgesetzten iber-
baubaren Grundstiicksflachen Grenzbebauungen und Unterschreitungen der Abstands-
flachen zulassig. Dartber hinaus dirfen die Gebaude in der abweichenden Bauweise
l&anger als 50 m sein.

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

Terrassen sind Uber die gesamte Grundstucksbreite bis zu einer Tiefe von maximal 4,00
m auch aufRerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Uberschreitung
von Baugrenzen durch Balkone kann bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der siidwestlichen Baulinien der mit ,TF 1“ festgesetzten Baufens-
ter durch Vortreten von Gebaudeteilen, auch in geringfigigem Ausmal, ist nicht zuge-
lassen.

Dies gilt auch fiir Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO. Eine Uberschreitung durch Ter-
rassen ist bis zu einer Tiefe von 4,00 m zulassig.

Begrindung:

Die offene Bauweise gilt fur Gebaude, die zur Promenade bzw. im Blockinnenbereich
liegen. Die geschlossene Bauweise gilt fir die Bebauung der Blockrander zum Langen
Anger und zur Pfaffengrunder Terrasse. In den Mischgebieten wird die abweichend Bau-
weise festgesetzt, die Gebaudeldnden mit mehr als 50 m sowie Grenzbebauungen er-
laubt.

Die Festsetzung der Baufluchten mittels Baulinien dient der Umsetzung Klarer, tber-
schaubarer Blockstrukturen und der Formung einer einheitlichen Bauflucht. Zum Langen
Anger und der Pfaffengrunder Terrasse dient die geschlossene Bebauung als innerstad-
tisches Motiv der Bildung klarer Rander.
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Als Ubergang zum Landschaftsraum des Pfaffengrunder Feldes ist eine Auflésung der
Baustruktur in eine offenere, weniger dichte Bebauung Ziel der stadtebaulichen Konzep-
tion.

Die Uberschreitung der Baulinie der sudlichen Randbebauung an der Promenade aus-
schlie3lich durch Terrassen soll die Anlage privater, der Wohnung zugeordneter Frei-
raume ermdglichen und entspricht der stadtebaulichen Konzeption.

GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Uberschreitungen der liberbau-
baren Grundstiicksflachen durch Terrassen und Balkone in einem, den zeitgemalR3en
Anspriichen entsprechenden Mal3 zulassig. Die textliche Festsetzung definiert ein Maxi-
malmaR fiir die Uberschreitung von Baugrenzen und eréffnet als Kann-Vorschrift eine
Beurteilung der Zulassigkeit in Abhangigkeit der stadtebaulichen Situation.

Die Uberschreitung kann zugelassen werden, wenn zur nachsten Bebauung ein ausrei-
chender Abstand gewahrt bleibt. Als Beurteilungskriterium soll die Einhaltung der lan-
desrechtlichen Abstandsflachen dienen.

7.1.3 Flachen fur Stellplatze, Zuwegung und Andienung

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 + 6 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25
BauGB)

Fur die Baugebiete wird im Einzelnen festgesetzt:
Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nicht zuléssig.

Tiefgaragen sind auch auf den nicht Gberbaubaren Teilen von Baugrundsticken zulés-
sig. Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur in den in der Planzeichnung festge-
setzten Bereichen zulassig.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht (iberbauten Grundstiicks-
flache sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,80 m zu tberdecken, zu
begrinen bzw. im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Oberbela-
gen zu versehen.

Begrindung:

Zur Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum der Bahnstadt
wurde in die Fortschreibung der Rahmenplanung das Parkraumkonzept integriert. Die-
ses sieht vor, die Anzahl der herzustellenden Stellpléatze zu minimieren und so anzuord-
nen, dass der Verkehr zu den Garagenbauwerken mdglichst vertraglich abgewickelt wer-
den kann.

Die privaten Stellplatze in den Allgemeinen Wohngebieten sollen ausschlieBlich in Tief-
garagen untergebracht werden, da eine oberirdische Unterbringung aufgrund der bauli-
chen Dichte nicht mdéglich ist und zu Stérungen des Wohnens und des Wohnumfeldes
fuhren wirde.

Die Tiefgaragen in den Baugebieten sollen so dimensioniert werden, dass fiir die Be-
wohner ausreichend private Stellplatze realisiert werden kénnen und damit im 6ffentli-
chen Raum nur Kurzzeitparkplatze fir Besucher- und Lieferverkehr bereitgestellt wer-
den.

Um Belastungen des Wohnens in den Wohnstraf3en zu minimieren sind die Einfahrtsbe-
reiche der Tiefgaragen im ndrdlichen Teil dieser Stral3en in die Gebaude zu integrieren.

7.1.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Geh- und Radweg entlang der Promenade wird gemaf3 Planzeichnung als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
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Begrindung:
Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen soll neben der Sicherung der ErschlieBung
die Aussage zu differenzierten Nutzungen getroffen werden.

Der Festsetzung des Ful3- und Radweges liegt die Planung des Buros Latz + Partner
zugrunde. Diese Wegeverbindung stellt eine attraktive Route entlang des Grinraums
der Promenade fir den nicht motorisierten Verkehr dar. Teil des Weges sind die in den
Grunraum der Promenade hineinragenden Platzbereiche der Terrassen.

7.1.5 Versorgungsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der mit entsprechendem Planzeichen festgesetzten Flache ist eine Transfor-
matorenstation zulédssig. Diese ist unterirdisch anzulegen oder baulich in das Erdge-
schoss des Gebaudes zu integrieren.

Begrindung:

In den Baugebieten soll im Sinne einer hohen Wohnqualitat auf Transformatorenstand-
orte verzichtet werden. Zur Sicherung einer Flache fir eine der Versorgung des Gebiets
mit Elektrizitdt dienende Transformatorenstation wird deshalb eine Versorgungsflache
festgesetzt. Die bauliche Anlage ist unterirdisch anzulegen oder baulich in die Erdge-
schosszone zu integrieren, damit auch im 6ffentlichen Raum eine hohe Aufenthaltsqua-
litat sichergestellt werden kann.

7.1.6 Festsetzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs.1 Nr. 14 + 20 BauGB)

Der auf privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasserabfluss ist auf
den Grundstiicken zurtickzuhalten und tUber die bewachsene Bodenzone zu versickern.
Dies kann durch den Einsatz von Dachbegriinungen, teilweise in Verbindung mit Versi-
ckerungsanlagen, erfolgen.

Kann der Niederschlagswasserabfluss nicht restlos auf den Grundstticken zuriickgehal-
ten und versickert werden, ist der restliche Niederschlagswasserabfluss in die in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser ein-
zuleiten. Bei Grundstiicken, die nicht direkt an die Retentions- und Versickerungsanla-
gen im Langen Anger angrenzen oder keine Verbindung zu diesen haben, kann der rest-
liche Niederschlagswasserabfluss in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Begriindung:
Fur die Baufelder und Grundstiicke im Einzugsgebiet Bahnstadt wurde im Konzept zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung ein Abflussbeiwert von 0,5 festgelegt.

Demnach kénnen 50% des in den Baugebieten anfallenden Niederschlagswassers den
festgesetzten Versickerungsflachen zugefuhrt und Uber die bewachsene Bodenzone
versickert werden, die restlichen 50% des Niederschlagswassers sind in den Baugebie-
ten durch geeignete MalRnahmen zurtickzuhalten. Dies soll durch die MaRnahmen Dach-
begriinung und Versickerung auf dem Grundstiick erreicht werden. Soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren ein entsprechender Wert nicht nachgewiesen werden kann, sind
geeignete technische MalRhahmen vorzusehen.

Die Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sollen offent-
lich nutzbar sein und durch Ihre Begrinung und Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitét
aufweisen.
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7.1.7 Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Es werden gemal Planzeichnung folgende 6ffentliche Grunflachen festgesetzt:
e Parkanlage
e Spielplatze

Begrindung:

Die Anlage groRRzlgiger Grunflachen und Spielplatze ist Teil der Konzeption fir die
Bahnstadt. Insbesondere der Freiraum der Promenade verbindet als 6ffentliche Parkan-
lage den Ubergang zum Landschaftsraum und bietet neben seiner Funktion als FuR-
und Radwegeverbindung hohe Aufenthaltsqualitéat mit 6kologischer Wertigkeit.

7.1.8 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Dachflachen sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Von der begrinten Dachflache dirfen maximal 25 % der begrinten Flache zugleich
durch Anlagen fur die solare Stromerzeugung tiberdeckt werden.

Die MaRnahmen zur Biotopentwicklung auf der Boschung zum Pfaffengrunder Feld (Fla-
che E2) umfassen Folgendes:

e Rodung der Gestriippe

o Abtrag des mit Nahrstoffen angereicherten Oberbodens

e Auftrag von Schotter

e In Teilbereichen Uberschiittung des Schotters mit Feingrus und Sand
e Anbringen von Gabionen

e Bau von Trockenmauer-Abschnitten

o Dauerhaftes Freihalten der Boschung einschlie3lich der Gabionen und der Tro-
ckenmauern

e Belassen einzelner Baumgruppen

Begrindung:

Die Festsetzung zur Dachbegrinung und den MalRnahmen auf der Béschung zum Pfaf-
fengrunder Feld ergeben sich aus der am 06.04.2008 vom Regierungsprasidium Karls-
ruhe erteilten artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung gemaR 8§ 43 Abs. 8
BNatSchG (in der Fassung vom 18.12.2008).

Mit der Dachbegriinung wird zugleich zur Minderung der 6kologischen Defizite des Pla-
nungsgebiets ein artenreiches Habitat geschaffen, das Mikroklima verbessert und ein
Teil des Niederschlagswassers zuriickgehalten.

Mit der Begrenzung der begriinten Dachflachen, die zur Solarenergienutzung genutzt
werden kann, wird angestrebt, die fir das 0kologische Konzept der Bahnstadt zwingend
notwendige Dachbegriinung mit dem Klimaschutz-Ziel einer dezentralen, verbraucher-
nahen Solarenergiegewinnung zu verbinden. Die Anforderungen des — Handlungsleitfa-
den zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg — ,Heidelberger Dach(g)arten* sind
einzuhalten.

7.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Die in der Planzeichnung in den Mischgebieten festgesetzten Flachen ,GFL1" sind mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten von Radfah-
rern (Allgemeinheit) sowie zugunsten von Abfallsammelfahrzeugen, Einsatz- und Ret-
tungsfahrzeugen sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Ent-
sorgung zu belasten.

Die in der Planzeichnung in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten Flachen
,GFL2" sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zuguns-
ten von Radfahrern (Allgemeinheit) sowie zugunsten von Rettungsfahrzeugen sowie mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung zu belasten.

Begriindung:

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine 6ffentliche Durchwegung der Blockinnenberei-
che fiur FuRganger und Radfahrer vor. Die Anfahrbarkeit der Grundstiicke muss zum
Zweck der Anlieferung, der Abfallentsorgung und des Einsatzes non Rettungsfahrzeu-
gen gewabhrleistet werden.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastendenden Flachen sind in den Misch-
gebieten so auszubauen, dass eine Befahrbarkeit durch ein Regelfahrzeug mit einer Ge-
samtmasse von 30 t ohne Begegnungsverkehr gewahrleistet ist (SLW 30 (Schwerlast-
wagen mit Gesamtgewicht 30t)). Naheres ist auf vertraglicher Grundlage zu regeln.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden noch nicht die konkreten
Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich vor. Insoweit
sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschlieRen, diese
Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten
verbindlich zu sichern.

7.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SM1: Orientierung der AuRenwohnbereiche bei Wohnnutzungen und vergleichbar
schutzwirdigen Nutzungen

Bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen sind in den Teilfla-
chen TF 3 der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.2, WA 1.3 und WA 2 in Richtung der
Stral3e 'Langer Anger' und in den Teilflachen TF 3 des Mischgebiets MI entlang der
Stral3e 'Griinen Meile' in Richtung der Straf3e 'Griine Meile', keine am Tag schutzbe-
durftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngérten zulassig.

SM2 und SM3: Anforderungen an die Ausgestaltung der AufRenbauteile der Aufen-
thaltsraume (passiver Schallschutz)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit SM 2 und SM 3 bezeich-
neten Flache, sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden, die AuRenbau-
teile der schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen mindestens gemaf den Anforderungen
der in der nachfolgenden Tabelle den SchallschutzmalRnhahmen zugeordneten Larmpe-
gelbereichen nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise' vom November 1989 (Beuth-Verlag) auszubilden. Die erforderlichen
Schallddmm-Mal3e sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuwei-
sen.
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Bezeich- Larmpegelbereich MafRgeblicher Erforderliches Gesamtschalldamm-MafR
nung der nach DIN 4109 vom AufRenlarmpegel der jeweiligen Au3enbauteile nach DIN
Flachen far November 1989, in db(A) 4109 vpm November 1989, Tabelle 8 LV,
Schall- Tabelle 8 mit Tabelle 9 erf. R'w,res in dB
schutz-
malf3-
nahmen
SM
Aufenthaltsraume in Buroraume?
Wohnungen, Uber- und ahnli-
nachtungsraume in ches
Beherbergungsstat-
ten, Unterrichtsrdume
und ahnliches
SM 2 11} 60,0 bis <= 65,0 35 30
SM3 \Y 65,0 bis <= 70,0 40 35
D An AuRRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringene AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, warden keine Anforderungen gestellt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis er-
bracht, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden innerhalb der
im Bebauungsplan mit SM 2 oder SM 3 festgesetzten Flachen vorliegen, kdnnen die
Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom Novem-
ber 1989 (Beuth-Verlag) reduziert werden.

SM4: Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéangigen Liftern oder gleichwertiger
MalRnahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsraumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen:

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-
men von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen nach der DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
(Beuth-Verlag) fensterunabhangige, schallgedammte Luftungen oder gleichwertige
MalRnahmen bautechnischer Art einzubauen. Sofern an Fassaden Larmpegelbereiche
unterhalb des Larmpegelbereichs Il vorliegen, kann auf den Einbau eine fensterunab-
hangige, schallgedammte Liftung oder gleichwertiger Mal3nahmen bautechnischer Art
verzichtet werden.

Begrindung:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzwiirdigen Nutzun-
gen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, istim Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten. Eine Konkretisierung der Vor-
gaben erfolgt auf Ebene der Bauantragsverfahren.

7.1.11 Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Gemal} Planzeichnung und entsprechend der im Folgenden genannten Arten sind
Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Fir die stral3en-
begleitenden Baume wird folgende Qualitat festgesetzt: Hochstamm, aus extra weitem
Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 18 - 20 cm Stammumfang.

Auf den Flachen fur Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind ins-
gesamt mindestens 42 Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
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7.2

7.3

erneuern (Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballie-
rung, 18 — 20 cm Stammumfang).

Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je Baumstandort ein min-
destens 16 m3 groRRer durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Im Zusammenhang mit den zum Teil extremen Standortbedingungen und den erhéhten
Anforderungen stehen fur die nachfolgend genannten Stral3en u.a. folgende Baumarten
zur Wahl:

e “Am Langen Anger”, ,Grine Meile*, ,Da-Vinci-Stral3e* und ,Galileistral3e”: Acer
platanoides, Corylus colurna, Platanus acerifolia, Quercus coccinea, Q. frainetto,
Q. palustris, Q. petrea, Q. robur ,Fastigiata’, Tilia tomentosa Brabant', Ulmus
hybr.,Dodoens’, Ulmus hybr. ,Lobel’, Quercus frainetto, evtl. Fraxinus ,Raywood’,
Ginko biloba, Princeton Sentry* (mannl.), Tilia Cordata "Greenspire" u.a.

¢ _Kumamotostraflie“, ,Simferopolstral3e”, ,Bautzenstraf3e”: Corylus colurna, Tilia
cordata ,Greenspire’, Acer campestre, Aesculus carnea ‘Briotii’, Albizzia julibriz-
zin, Alnus spaethii, Fraxinus angustifolia ‘Raywood’, Liqudambar styraciflua,
Magnolia kobus, Ostrya carpinifolia, Prunus avium ,Plena‘’, Acer campestre
,Elsrijk‘, Acer monspessulanum, Malus spec., Morus alba, Morus nigra, Carpinus
betulus ,Fastigiata’, Ginko biloba Princeton Sentry* (mannl. Selektion) u.&.

e Grinflachen “Am Langen Anger”: Acer platanoides, Paulownia, Quercus cocci-
nea, Quercus palustris, Quercus rubra, Tilia platyphyllos, Alnus cordata, Alnus
spaethii, Catalpa bignonioides, Celtis australis, Fraxinus ornus, Malus spec.,
Prunus ,Accolade’, Prunus sargentii, Prunus yedonensis, Populus simonii, Quer-
cus robur ,Fastigiata‘u.a.

e Versickerungsflachen, wechseltrockener Bereich: Fraxinus excelsior, Poulus tre-
mula, Quercus palustris, Salix alba ,Liempde’, Alnus cordata, Alnus spaethii,
Fraxinus,Raywood', Liquidamber styraciflua, Magnolia kobus, Prunus serotina,
Quercus robur, Fastigiata u.&.

Begrindung:

Die Rahmenplanung und die Planung des Biros Latz + Partner sieht aus kleinklimati-
schen und gestalterischen Uberlegungen die Anpflanzung von Baumen unterschiedli-
cher, standortgerechter Arten vor. Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzu-
stellen und eine angemessene Gestaltung des 6ffentlichen Raums bereits im Pflanzsta-
dium zu sichern, werden Mindestqualitaten festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz:

Das in der Planzeichnung mit ,D* gekennzeichnete Stellwerk 5 steht als Kulturdenkmal
gemal 82 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg vom 25 .5 1971 unter Denkmal-
schutz.

Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes, Zerstérungen oder Entfernungen aus der
Umgebung des Kulturdenkmals bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung der
Denkmalschutzbehérden.

Hinweise

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schutzvor-
kehrungen zu sichern, dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und
Strauchern mit Leitungstrassen stattfindet. Die Kostentragung fiir Anderungen / Siche-
rungen an Versorgungsanlagen und -leitungen, die durch die Bauleitplanung bedingt
sind, wird nach bestehenden Vertragen bzw. gesetzlichen Bestimmungen geregelt. Die
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Trager der Ver- und Entsorgung sind frihzeitig Gber den Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungs- und Baumafinahmen zu unterrichten, und eine Koordination der Arbeiten
Zu gewabhrleisten.

Der oberflichennahe Baugrund der Bahnstadt kann lokal setzungsempfindlich und von
geringerer Tragfahigkeit sein.

Der Geh- und Radweg der Promenade ist so auszubilden, dass er als Feuerwehrzu-
fahrt und -aufstellflache genutzt werden kann.

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahnstadt (Be-
schluss des Gemeinderates vom 03.04.2008), die unter anderem eine Bebauung im
Passivhaus-Standard vorsieht, sowie des Geltungsbereichs der Satzung Uber die 6f-
fentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der Fassung vom 18.12.2008, die
insbesondere einen Anschluss- und Benutzungszwang festlegt.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept sieht fur die Baufelder einen Ab-
flussbeiwert von maximal 0,5 vor. Demnach dirfen rechnerisch maximal 50 % des
starksten Niederschlagsintervalls mit einer statistischen Wiederkehrhaufigkeit von sel-
tener als einmal in 5 Jahren in die festgesetzten Versickerungsflachen abgeleitet wer-
den.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. In ca. 250 m Entfer-
nung wird eine Biogasanlage betrieben. Durch die vorhandenen landwirtschaftlichen
Betriebe, die Bewirtschaftung der Flachen und die Biogasanlage kénnen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten.

Im Rahmen von Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler zutage treten. Diese
sind gem. § 20 DSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege oder der unteren Denkmal-
behdrde umgehend anzuzeigen und daraufhin bis zu vier Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

7.4 Ortliche Bauvorschriften zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen, Anforderun-
gen an Werbeanlagen und an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundsticke

Das Erscheinungsbild des Wohngebietes wird nicht nur durch die du3eren Vorgaben,
wie beispielsweise die Stralenfihrung, die Stellung der Baukorper und die Begriinung
gepragt sein. Vielmehr haben die Gestaltung der Einzelbaukdrper und der Umgang mit
dem Gelande ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild. Da-
her kommt den einzelnen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im
Umgang mit der durch deren Planung beeinflusste Umgebung zu.

Die Gemeinde wird durch die Regelung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg jedoch in die Lage versetzt, in gewissen
Grenzen Einfluss auf die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in
Bebauungsplanen sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte
Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild
fern zu halten, soweit dieses auf sachgerechten Erwagungen beruht und wenn dabei
eine angemessene Abwagung der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Be-
lange der Allgemeinheit erkennbar ist.

An die Gestaltung der Gebaude und Aul3enanlagen missen mit dem Ziel eines repra-
sentativen Stadtbildes und der Wahrnehmung als zusammenhangendes Ensemble An-
forderungen gestellt werden, die bei der angestrebten Vielfalt im Erscheinungsbild ein
harmonisches Gesamtbild garantieren sollen.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden deshalb bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen entsprechend 8§ 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans getroffen. Diese Vorschriften sind dabei auf ein
Mindestmalf? reduziert, um die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der einzelnen
Grundstucke nicht ibermafig zu beschréanken.
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7.4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)

Als Dachform ist ausschlief3lich das Flachdach zul&assig.

Oberhalb des obersten Vollgeschosses ist die Errichtung von Staffelgeschossen nur bei
den mit ,TF 1“ festgesetzten Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. In den mit TF1
festgesetzte Flachen ist oberhalb des dritten Vollgeschosses ein Geschoss mit einer
Grundflache von maximal 60 % der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses
zulassig, wenn es von der sidwestlichen Baulinie um mindestens 4,00 m zuriickspringt.

Technische Dachaufbauten missen sich aus der Gebaudekubatur entwickeln und sind
gestalterisch zu integrieren.

Soweit die Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikanlagen zur Ausflihrung
kommt, sind die Photovoltaikanlagen nur in aufgestanderter Form mit einem Abstand
von mindestens 0,35 m von der Substratschicht des Grindachs zulassig. Die Maximal-
hohe der Photovoltaikanlage (inkl. Konstruktionshohe) betragt ein Drittel des Abstands
zur nachstliegenden raumwirksamen Aul3enwand.

Hauptgebaude sind in der Materialitat und Farbigkeit der Fassaden aufeinander abzu-
stimmen.

Begrindung:

Die Stadt Heidelberg verfolgt das Ziel, mit dem Bebauungsplan "2. BA — Westlich des
Gadamerplatzes” ein Baugebiet zu entwickeln, das einerseits urbane Vielfalt gewahrleis-
tet aber sich andererseits trotz Individualitat der einzelnen Geb&aude durch ein harmoni-
sches und attraktives Gesamtbild auszeichnet.

Im Hinblick auf die festgesetzte Begriinung von 66 % der Dachflachen und als Grunde-
lement fur ein harmonisches Gesamtbild wird das Flachdach als Dachform festgesetzt.

Staffelgeschosse werden bis auf die Baufelder TF1 ausgeschlossen, da eine Héhenent-
wicklung Uber die festgesetzte Geschossigkeit hinaus unterbunden werden soll. Zur Si-
cherstellung einer klaren und gestalterisch harmonischen Stadtsilhouette sind techni-
sche Dachaufbauten gestalterisch zu integrieren.

Die stadtebauliche Konzeption des Wettbewerbsentwurfs des Blros Griittner-Architek-
ten sieht eine Hoéhenabstufung von Norden nach Siden vor. Als Stadtkante zum Pfaf-
fengrunder Feld (mit ,TF 1“ gekennzeichnet) ist eine dreigeschossige Bebauung vorge-
sehen, die durch ein zuséatzliches, der sonstigen Baumasse deutlich untergeordnetes
Geschoss mit nach Stden auskragendem Dach eine zuriickhaltende Erh6hung erhalt.
Zur Umsetzung dieser Entwurfspramisse soll die Ausbildung eines nach Landesrecht
maximal mdglichen Staffelgeschosses mit 60 % der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses unterbunden werden. Das festgesetzte Mal3 ist als Vertraglichkeitsgrenze
fir eine Uberhohung der dreigeschossigen Bebauung zu betrachten.

Zur Erzeugung eines harmonischen Gesamtbildes innerhalb des zusammenhéngenden
stadtebaulichen Ensembles, in dem unterschiedliche Haustypen von mehreren Bauher-
ren und Architekten in direkter Nachbarschaft realisiert werden, ist ein Grundkonsens
hinsichtlich der Fassadenentwurfe unerlasslich. Zur Beurteilung von Bauvorhaben sind
dazu die zum Zeitpunkt des Bauantrags bereits realisierten Gebaude als Mal3stab der
Fassadengestaltung heranzuziehen. Ziel der Festsetzungen zu den Hohen baulichen
Anlagen ist eine ausgeglichene Hohenentwicklung, die einer klaren und harmonischen
Stadtsilhouette dient.

Fur aufgestanderte Photovoltaikanlagen werden Randabsténde zu den raumwirksamen
Gebaudekanten definiert, um eine klare Stadtsilhouette gewahrleisten zu kénnen.

Als wiederkehrendes Grundmotiv dient die Betonung der Vertikalitat in der Fassaden-
struktur der Harmonisierung der Gesamtansicht.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Fassadengestaltung tragen zu einer
Harmonisierung des Gesamterscheinungsbilds des Baugebiets bei, ohne individuelle
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Lésungen allzu stark einzuschranken und erscheinen vor dem Hintergrund der vorste-
hend erlauterten stadtebaulichen Zielsetzung angemessen.

7.4.2 Anforderungen an Werbeanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wirttemberg)

Werbeanlagen sind ausschlief3lich am Ort der Leistung zuldssig. Als Ort der Leistung gilt
der Gebaudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird. Freistehende Werbe-
anlagen in Form von Fahnen, Stelen, Hinweisschildern oder Schauké&sten sind unzulas-
sig. Ausgenommen von den vorstehenden Vorschriften sind Werbeanlagen an Haltestel-
len des OPNV.

Werbeanlagen sind gestalterisch und strukturell in die Fassaden zu integrieren.

In Allgemeinen Wohngebieten:

Werbeanlagen sind nur in Form von flach auf der Fassade aufgebrachten, nicht selbst-
leuchtenden Tafeln zulassig. Sie dirfen nur an Hauseingangen und nur im Erdgeschoss
angebracht werden. Je Betrieb oder sonstiger Arbeitsstétte ist max. eine Werbetafel in
einer GrofRe von max. 0.5 m2 zulassig.

In den Mischgebieten:

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Werbeanlagen unzulassig. An einer Gebau-
defassade ist je Gewerbebetrieb und sonstiger Arbeitsstatte nur eine Werbeanlage zu-
lassig. Die Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn sie insgesamt als
Einheit gestaltet ist.

Die Anlagen sind flach auf die Fassade aufzubringen. Werbeausleger sind nicht zulas-
sig.

Schaufensterbeklebungen oder —bemalungen sind nur bis zu einem Mafl von max. 20%
der Fensterflache zulassig.

Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel
aufleuchtendem Licht sind nicht zul&ssig.

Begrindung:

Werbeanlagen sollen sich dem architektonischen Erscheinungsbild des Gebaudes und
der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes unterordnen. Die in diesem Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen beziiglich der Werbeanlagen erscheinen vor dem Hinter-
grund des Qualitdtsanspruchs des neuen Stadtquertiers stadtebaulich unerlasslich. Sie
wurden jedoch nur in dem Umfang getroffen, wie es fiir die zulassigen Nutzungsarten
erforderlich erscheint.

Die Unterscheidung in die Gebietskategorien ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Mischge-
biet* rechtfertigen die unterschiedliche Regelungstiefe der getroffenen Vorschriften.

7.4.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO Baden-Wirttemberg)
Die nicht iberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der zulassigen Uberschreitungen
durch Terrassen sowie der ErschlieBungsflachen als Grinflachen herzustellen, gartne-

risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen
unterbauten Flachen.

Die Einfriedigung von den Verkehrsflachen zugewandten Vorgéarten ist nicht zulassig.

Standplatze fur Millbehalter in den WA- und MI-Gebieten sind entweder baulich in die
Gebaude zu integrieren oder im Freien der Sicht zu entziehen und als Gemeinschafts-
anlagen einzuhausen und/oder einzugriinen.
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Begrindung:

Die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen ist Teil des Konzepts des
Siegerentwurfs des Wettbewerbs ,Wohnen an der Promenade” und dient neben der
Schaffung eines qualitatsvollen Wohnumfeldes der durch das Niederschlagswasserbe-
wirtschaftungskonzept vorgeschriebenen Rickhaltung von Niederschlagswasser auf
den Baugrundstticken.

Milltonnen und Mullbehalter haben im Allgemeinen eine sehr negative Aul3enwirkung.
Um dies zu unterbinden sind sie entweder baulich in die Gebaude zu integrieren oder
im Freien der Sicht zu entziehen und als Gemeinschaftsanlagen einzuhausen und/oder
einzugrinen. Im Rahmen der Stral3enplanung werden ausreichende Aufstellflachen im
offentlichen StralBenraum fur das Aufstellen der Mullgefal3e am Abfuhrtag sicherge-
stellt.

7.4.3 Beschrankung der Verwendung von Auf3enantennen

(8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO Baden-Wirttemberg)

AulRenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen sind ausschlief3lich auf Geb&udeda-
chern zulassig. Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und —antennenanlagen ist
in den Allgemeinen Wohngebieten unzulassig.

Begrindung:

Durch die getroffene Festsetzung soll eine unerwinschte Haufung von Parabolspiegeln
und Satellitenempfangsanlagen ausgeschlossen werden und deren gestalterische In-
tegration in das Gesamtbild gewébhrleistet werden. Dadurch wird vermieden, dass diese
als technischer Fremdkorper an der Fassade in Erscheinung treten.

Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und —antennenanlagen wird in den Allge-
meinen Wohngebieten als mit der Wohnnutzung und der angestrebten stadtebaulichen
Quialitat nicht vertraglich angesehen.

8 Verfahren und Abwagung

8.1

8.2

8.3

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gemal 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemeinde-
ratssitzung am 10.11.2011 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am
16.11.2011.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
24.04.2012 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung wurde am 28.03.2012 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzei-
ger) ortsuiblich bekannt gemacht.

Darlber hinaus wurde die Planung vom 16.04.2012 bis zum 11.05.2012 im Internet und
im Technischen Birgeramt zur Einsichtnahme veroffentlicht.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Mit Schreiben vom 11.04.2012 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Soweit die Stellung-
nahmen der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange eine bauleitplanerische Relevanz
hatten, wurden sie in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.
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8.5 Bebauungsplanentwurf und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 10. November 2011 dem
Entwurf des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften zugestimmt und die offentli-
che Auslegung der Planunterlagen gemaf3 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) erfolgte in Form
einer Offentlichen Auslegung der Planunterlagen einschlief3lich der um-weltbezogenen
Informationen und der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeitraum
zwischen 09.08.2012 und 21.09.2012 im Technischen Birgeramt. Die Planunterlagen
wurden im gleichen Zeitraum auch im Internet verdoffentlicht. Die Durchfiihrung der Of-
fenlage wurde am 01.08.2012 ortsuiblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 03.08.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

9 Durchfiuhrung

9.1 Grundbesitzverhaltnisse

Die bestehenden Grundstiicke des Geltungsbereiches waren im Eigentum der EGH mit
Ausnahme der Speyerer Stral3e (Eigentum des Landes Baden-Wiurttemberg und der
Stadt Heidelberg) und der Rudolf-Diesel-Stral3e (Eigentum der Stadt Heidelberg). Neu-
gebildete Grundstiicke wurden weiterverauf3ert.

9.2 Bodenordnung

Die Flurstiicke des Planbereichs waren zum tUberwiegenden Teil im Eigentum der EGH.
Eine Bodenordnung war bzw. ist daher nicht erforderlich.
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B Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemaR 8 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB insbesondere
bertcksichtigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ein-
schlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima. In 8 1a BauGB wird definiert, wie die
umweltschiitzenden Belange in der Abwagung zu beriicksichtigen sind. Aussagen zur Ein-
griffsregelung werden getroffen. In § 2a BauGB wird das Verhéaltnis zwischen Bauleitplanung
und dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt sowie werden die
Anforderungen Uber die Abfassung des Umweltberichtes festgelegt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3 UVPG ist nicht erforderlich, da keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Es ist zu berlcksichtigen, dass auf Basis der vorzeitigen Planreife mit dem Bau der im Gel-
tungsbereich liegenden Gebaude begonnen wurde. Zwischenzeitlich sind die BaumalRnahmen
abgeschlossen und auch die im Geltungsbereich liegenden Grinanlagen und Ausgleichsfla-
chen hergestellt. Die Beschreibung des Ist-Zustands beschreibt also einen Zustand, der nicht
mehr vorliegt (deswegen im Perfekt formuliert) und die beschriebene Planung ist bereits Rea-
litat. Da jedoch das Gesamt-Bahnstadt-Vorhaben noch nicht fertig umgesetzt ist, wird zum Teil
im Prasenz, teils in Futur | formuliert.

1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

1.1 Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,Zweiter Bauabschnitt - Westlich des Gadamerplatzes” wird die
stadtebauliche Entwicklung eines ca. 9,6 ha gro3en Teilbereichs der Bahnstadt pla-
nungsrechtlich gesichert.

1.2 Beschreibung des Vorhabens

Beim Gesamtplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal stdlich des Haupt-
bahnhofes, welches aufgrund vieler stadtebaulicher Barrieren durch eine separierte,
aber dennoch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeichnet ist. Zu diesen Barrieren
gehdren vor allem Gleisanlagen, die das Gelande im Norden, Westen und Siden umge-
ben, durch militéarische Nutzungen belegte Grundstiicke und mangelnde Verknipfungen
mit den benachbarten Quartieren. Trotz der unmittelbaren Néahe zur Siidstadt, zu Berg-
heim und zur Innenstadt lag es fur die Heidelberger immer "hinter dem Bahnhof" und
wurde als Teil der Stadt kaum wahrgenommen.

Das Areal der ,Bahnstadt* besteht im Wesentlichen aus Flachen ehemaliger Bahnanla-
gen. Mit insgesamt 116 ha entspricht das Uberplante Areal in etwa der Flachenausdeh-
nung der Heidelberger Altstadt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes*
umfasst ca. 9,6 ha des Gesamtplangebietes. Neben der geplanten Wohnnutzung und
der Ausweisung von Mischgebieten ist die Anlage von Griin-, Versickerungs- und Aus-
gleichsflachen vorgesehen

2 Darstellung der fur den Plan geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie der
Art, wie diese Ziele und sonstige Umwelterwagungen bei der Ausarbeitung
des Plans bertucksichtigt werden
Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu beigetragen
werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Planungsgrundsatze und —ziele relevant:
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3.1

¢ Minimierung der Bodenversiegelung - Flachen effektiv nutzen.

e Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch 6ffentliche und private Grinstruk-
turen, die sich am urspringlichen Bestand des Gebietes orientieren.

e Schaffung von Ausgleichsflachen fir wildlebende Tiere und Pflanzen auf den Fla-
chen zum Ubergang in die anschlieBende Feldflur.

e Schaffung von Griundéchern zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und zur
Verbesserung von Lebensbedingungen fur angepasste Tier- und Pflanzenarten.

e Beim zukinftigen Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf die Wohnbebauung auf
eine mdoglichst geringe Larmentwicklung und die Einhaltung der gesetzlichen
Grenzwerte zu achten.

¢ Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur-
und Sachgiter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

¢ Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende Auswirkungen auf die
ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

e Passivhausstandard fir das gesamte Planungsgebiet Bahnstadt.

e Fernwarmeversorgung geman Energiekonzeption.

Eine Ubersicht tber die Planungsziele im Umweltbereich gibt der Umweltbericht zur
stadtebaulichen Rahmenplanung Bahnstadt Heidelberg vom 10.11.2004, erstellt vom
Biro fir Raum- und Umweltplanung Jestaedt + Partner in Mainz.

Darstellung der Merkmale der Umwelt und des Umweltzustandes zu Beginn
der Planung

Menschen

Flachennutzung

Im Plangebiet befanden sich keine fir Wohnzwecke oder gewerblich genutzten Flachen.
Den gro3ten Anteil nahmen vor Beginn des Bodenmanagements die seit 1990 Uberwie-
gend brachliegenden Flachen und Betriebsgebaude des ehemaligen Rangier- und G-
terbahnhofs ein.

Grin- und Freiflachen
Im Plangebiet waren keine 6ffentlichen Griin- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen

Aufgrund der Barrierewirkung der das Gesamtgebiet der Bahnstadt im Norden und Os-
ten umgebenden Bahngleise, der von Gewerbenutzungen begleiteten Eppelheimer
Stral3e und der bis auf den Czernyring (Czernybriicke) und die Speyerer Stral3e (Mont-
pellierbriicke) fehlenden Wegeverbindungen war das Areal der Bahnstadt fir die angren-
zenden Stadtviertel im Osten, fur Bergheim und die Innenstadt nur auf Umwegen er-
reichbar. Die Wegeverbindungen zwischen den Freiflachen am Neckar und dem Hand-
schuhsheimer Feld mit den Freiflachen im Pfaffengrunder Feld sind unattraktiv, da es
sich hauptséchlich um stark befahrene Hauptverkehrsstral3en handelt. Fur die Anwohner
im Pfaffengrund im Westen ist das Gelan-de der Bahnstadt nach Uberwindung der Ge-
landekante grundsatzlich zugénglich, jedoch fehl-ten ausgebaute Fulwegeverbindun-
gen im Bereich der stillgelegten Gleisanlagen. Das Pfaffengrunder Feld ist lediglich
durch Wirtschaftswege an die sich ndrdlich anschlieBende Bahn-stadt angebunden.

Schallimmissionen

GrolRRe Teile des Gesamtplangebietes der Bahnstadt unterliegen einer mittleren bis ho-
hen Vorbelastung durch Schallimmissionen vor allem aufgrund des StraRenverkehrs auf
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3.2

3.3

der Eppelheimer Stral3e (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis zu ca. 25.000 Kfz/Tag),
der Speyerer StralRe (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis 35.000 Kfz/Tag) und dem
Czernyring (Bestandsprognose ohne Bahnstadt: bis ca. 18.000 Kfz/Tag), der Stral3en-
bahnlinie auf der Eppelheimer Stral3e sowie Schallimmissionen der Bahntrassen im Nor-
den (Bestand 2012 ca. 400 Ziuge/ 24 h).

Nachtaktives Gewerbe existierte vor der stadtebaulichen Entwicklung in Form der BRN
Busverkehr RheinNeckar GmbH und des Edeka-Marktes, des E union SB Grol3markt
GmbH Lebensmittel Grof3handel. Die beiden Nutzungen wurden zwischenzeitlich verla-
gert.

Relevante Gerauscheinwirkungen anderer gewerblicher Nutzungen sowie von Sportan-
lagen sind nicht gegeben.

Da im Plangebiet ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes” keine Wohnnutzung aufwies,
waren die vorbelastenden Schallimmissionen von untergeordneter Bedeutung.

Tiere und Pflanzen

Auf den brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt hatten sich Ersatzlebens-
raume fur seltene und bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren ur-
springlichen Lebensraum verloren haben, kam den friher extensiven oder nicht mehr
genutzten Bahnflachen des Plangebietes groRe Bedeutung zu, weil die geeigneten Le-
bensraume hier ein Jahrzehnt bestandig bleiben konnten. Das Vorkommen von beson-
ders beziehungsweise streng geschitzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten ist hier besonders hervorzuheben.

Die betroffenen Flachen wurden fir folgende Indikatorgruppen untersucht: Biotope und
Vegetation, Fledermause, Vogel, Reptilien und Heuschrecken.

Besonders beziehungsweise streng geschiitzte Arten wurden aus der Gruppe der Fle-
dermause, Vogel, Reptilien und Heuschrecken nachgewiesen.

Von den streng geschitzten Arten wurden nachgewiesen: Turmfalke, Mauereidechse
und Zauneidechse. Zwergfledermaus, Kleiner Abendsegler und Breitfligelfledermaus
konnten gelegentlich bei Jagdfligen festgestellt werden.

Von den besonders geschitzten Arten wurden vorgefunden: 8 Vogelarten, die als be-
stands- bedroht gelten, 19 Vogelarten, die als im Bestand ungeféhrdet gelten und drei
Heuschreckenarten (Blaufliigelige Odlandschrecke, Blaufliilgelige Sandschrecke und
Italienische Schonschrecke).

Im Plangebiet waren zum Planungsbeginn keine 6ffentlichen Griin- und Freiflachen vor-
handen. Die Flachen der Bahnstadt waren stark vom restlichen Stadtgeflige separiert.
Eine ©6kologische und griinordnerische Vernetzung mit angrenzenden Landschaftsrau-
men lag nicht vor.

Boden

Aufgrund seiner anthropogenen Uberformung wies das Plangebiet ,Wohnen an der Pro-
menade” selbst keine natirlichen Bodeneinheiten mehr auf. Da ein Grof3teil des Plange-
biets im Zuge seiner historischen Nutzung als Bahnflache kinstlich aufgefullt wurde,
standen in den oberen Metern inhomogene Mischungen von umgelagerten Boden- und
Felsaushub bis hin zu Bauschuttablagerungen an. Mit Beschluss der Entwicklungsmal3-
nahme wurde durch die Entwicklungsgesellschaft Heidelberg im Bereich der ehemaligen
Bahnflachen ein Bodenmanagement durchgefihrt.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet wurde in seiner Vergangenheit von der Deutschen Bahn als
Guter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen des Bodens und des Grundwas-
sers durch Altlasten waren daher in vielen Teilen des Plangebietes zu erwarten. Im Rah-
men des umfassenden Bodenmanagements wurden die Altlasten beseitigt.
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3.4

3.5

3.6

Kampfmittel
Teilbereiche des Plangebietes wurden im 2. Weltkrieg bombardiert. Im Rahmen des Bo-
denmanagements wurden vier Bomben gefunden und fachmannisch beseitigt.

Wasser
Oberflachenwasser
Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Wasser-schutzzone Ill B des Wasserwerks Rheinau. Der
Flurabstand zum Grundwasserspiegel betragt etwa 10 Meter. Die unversiegelten, ge-
schotterten Gleisflachen trugen zur Grundwasserneubildung im Plangebiet mit einer
Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Klima

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des Neckartalabwindes. Dieser entwi-
ckelt sich in der ersten Nachthélfte im Neckartal und reicht weit in das Stadtgebiet bis
Uber die Bahnstadt hinaus. Der Ventilationseffekt des Neckartalabwindes fuhrt Gber ver-
siegelten Flachen zum Abbau thermischer und lufthygienischer Negativeffekte. Uber den
Freiflachen des westlich angrenzenden Pfaffengrunder Feldes vermischt sich die ortlich
entstehende Kaltluft mit den warmeren Luftmassen des Talabwindes und tragt zum Ab-
bau bioklimatischer / lufthygienischer Belastungen im angrenzenden Wohngebiet Pfaf-
fengrund bei.

In der zweiten Nachthalfte, wenn die Neckartalabwinde nachlassen, kommt zur BelUf-
tung der Bahnstadt vermehrt der kleinrdumige Luftaustausch zum Tragen. Im Pfaffen-
grunder Feld staut sich aufgrund der starken nachtlichen Abkihlung auf den Ackerfla-
chen ein Kaltluftsee an. Die versiegelten Flachen der Bahnstadt kiihlen jedoch nur ver-
mindert ab, und es entsteht aufgrund des Temperaturgefalles eine Sogwirkung von kal-
ter Luft aus dem Pfaffengrunder Feld in die Bahnstadt.

Das Plangebiet ist somit ausreichend durchliftet; eine Vorbelastung hinsichtlich der
Stromungsverhéltnisse ist im Bereich der Bahnstadt nicht gegeben.

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausqgleichswirkungen

Die ehemals vorhandenen Gleisanlagen mit geringer Bebauung ohne oder mit liickigem
Geholzbewuchs sowie weitere unbebaute aber vegetationsarme Flachen (ehemaliger
Guterbahnhof) waren dem angrenzenden Gewerbegebiet geldndeklimatisch ahnlich.
Der dunkle Schotter erhitzte sich tagstiber sehr stark, so dass hier h6here Temperaturen
als im Gewerbegebiet entstehen konnten. Diese Bereiche waren gelandeklimatisch vor-
belastet.

Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner tber die im bebauten Gebiet von Heidelberg be-
stehende Hintergrundbelastung hinausgehenden Luftschadstoffbelastung. Gewerbebe-
triebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen waren zum Zeitpunkt des Planungsbe-
ginns nicht vorhanden.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg geprégt durch verkehrsbedingte
Stickoxid- Emissionen, die vor allem im Winter bei austauscharmen Wetterlagen zu er-
hohten Luftschadstoff-Konzentrationen filhren. Insgesamt stellt sich das Plangebiet so-
mit als Teil eines lufthygienisch belasteten Bereiches dar.
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3.7

3.8

Landschaft / Stadtbild
Landschaftliche Einbindung

Das Areal der Bahnstadt liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von der
Innenstadt und zahlreichen Stadtteilen mit ihren angrenzenden Offenlandflachen einge-
rahmt, die aufgrund der visuellen Barrierewirkungen der vorhandenen Bahnanlagen aber
kaum wahrnehmbar sind.

Prégende Vegetationsstrukturen / Grinordnung

Im Gesamtbereich Bahnstadt existierten nur wenige stadtbildpragende Baumgruppen,
z.B. sudlich des Bahnhofes sowie weitere vereinzelt vorkommende Baume. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans waren keine pragenden Vegetationsstrukturen vorhanden.

Sichtbeziehungen

Das Gelande der Bahnstadt war stark vom restlichen Stadtgeflige separiert. Pragnante
Sichtbeziehungen waren nicht vorhanden.

Kultur- und sonstige Sachguter
Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes* befindet sich das
Kulturdenkmal Stellwerk 5.

Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt

Menschen
Planung / Auswirkung

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgte eine stadtebauliche Neuordnung
des Plangebiets mit Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit eigener ldentitat.

Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqualitat far
alle Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Frei-
zeit, Kultur) werden. Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und Frei-
raume fur mehrere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriche geeignet
sind.

Im Gebiet der Bahnstadt Heidelberg werden neben sozialer Infrastruktur und 6ffentlichen
Freiraumen Wohnungen fir ca. 6.800 Einwohner sowie Biro- und Gewerbeflachen fir
ca. 6.000 Arbeitsplatze geschaffen. Der neue Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und ge-
mischt genutztes Stadtquartier im Sinne der europaischen Stadt werden.

In Bezug auf die Wohnqualitat und das Wohnumfeld des Menschen kommt es durch das
Vorhaben zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Der Bebauungsplan ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes" dient bei
der angestrebten Durchmischung zu grof3en Teilen dem Wohnen.

Grin- und Freiflachen
Planung / Auswirkung

Im gesamten Plangebiet der Bahnstadt werden insgesamt ca. 13,2 ha 6ffentliche Park-
und Gartenanlagen sowie weitere ca. 6 ha teilbegriinte, verkehrsfreie urbane Stadt-
raume geschaffen.

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinztige und Klei-
nere Parkanlagen strukturiert, die allen Quartieren mit Wohnnutzung Adresse und Woh-
numfeldqualitdt geben. Mit dem straRenbegleitenden Griinzug Am Langen Anger, den
Quartiersplatzen (Terrassen) und der Promenade wird im Geltungsbereich des Bebau-
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ungsplans ein aulRerordentlich vielseitiges und intensives Angebot 6ffentlicher Grinfla-
chen geschaffen. Besonderheit ist die durchgehende Promenade an der Kante zum Pfaf-
fengrunder Feld, die als 6ffentlicher Griinzug mit begleitenden Ful3- und Radwegen die
sudliche Stadtkante bildet. Hinsichtlich der Griin- und Freiflachen kommt es im Zuge des
Vorhabens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Wegebeziehungen

Neue Wegeverbindungen und zusatzliche Ful3- und Radwegbrucken tber die Hauptver-
kehrsstralRen und die Bahn werden die Bahnstadt groRraumig mit dem Wegenetz der
umgeenden Stadt- und Landschaftsgebiete vernetzen.

Die Verbindung zu den nérdlichen Stadtteilen und zur Innenstadt wird im Ful3géanger-
und Radverkehr tber die bestehenden Briicken (Czernybricke, Montpellierbriicke) so-
wie Uber zusatzliche Stege hergestellt. Diese Querungen werden durch die Bahnstadt
als FuRweg-/Radwegachsen bis in den Landschaftspark Pfaffengrund gefiihrt.

Durch die geplanten Malihahmen wird die starke Barrierewirkung, der die Bahnstadt
derzeit im Norden und Osten umgebenden Verkehrswege abgebaut und das Planareal
attraktiv mit den umgebenden Stadtvierteln Heidelbergs verbunden.

Historische, im Stadtgrundriss vorhandene Wegeverbindungen wie der Diebsweg oder
der Baumschulenweg als Allee nach Schwetzingen werden reaktiviert und stellen alte,
Uber Jahrzehnte unterbrochene Verbindungen wieder her.

Hinsichtlich der Wegebeziehungen fiihrt das Vorhaben zu einer erheblichen Aufwertung
des Plangebietes. Die Promenade als neue Ost- Westverbindung ist Teil des Geltungs-
bereichs ,2. BA — Westlich des Gadamerplatzes*.

Schallimmissionen
Planung / Auswirkung

Bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurden hinsichtlich der vorha-
benbedingten Schallimmissionen folgende MalRnahmen im Sinne einer Anordnung stad-
tebaulich vertraglicher Nutzungen entwickelt:

e Zonierung von allen Arbeitsplatzstandorten entlang der Bahn und entlang der
Hauptverkehrsstrafl3en, als larmschitzender Rucken fur die zur Feldflur orientier-
ten Wohngebiete

e gewerbliche Randbebauung als Larmschutz fur die zur freien Feldflur orientierten
Wohngebiete gegen die Larmbelastung vorhandener Hauptverkehrsstraf3en

e verkehrsberuhigte Wohnstraf3en in den Wohnquartieren am stidwestlichen Stadt-
rand

Ein 2004 vom IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen auf Grundlage
der Rahmenplanung erstelltes schalltechnisches Gutachten ermittelte und beurteilte die
Gerauscheinwirkungen des Straflen- und Schienenverkehrs, des Gewerbes und der
Sportanlagen.

Die Fortschreibung des Gutachtens fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde auf-
grund geanderter Verkehrsplanungen, veranderter Verkehrszahlen des Stral3en- und
Schienenverkehrs und der Uiberarbeiteten stadtebaulichen Planung im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ‘Zweiter Bauabschnitt - westlich des Gadamerplatzes' erfor-
derlich (Ingenieur- und Beratungsburo Dipl. Ing. Guido Kohnen, 2012 und Kohnen 2019).

Folgende schalltechnische Aufgabenstellungen untersucht das vorliegende Gutachten:

Verkehrslarm:
Das Gutachten (KOHNEN 2012) kommt zu folgendem Ergebnis:

o Gerauscheinwirkungen auf die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) ist der StralRenverkehrslarm aufgrund
der das Plangebiet erschlieRenden Stral3en die pegelbestimmende Schallquelle fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Fir das Mischgebiet haben die mdglichen Stra-
Benbahnlinien in der StralRe 'Griine Meile' einen gewissen Einfluss auf die Gerduschein-
wirkungen des Verkehrslarms.

Im Mischgebiet stidlich der Stral3e 'Griine Meile' betragen die héchsten Beurteilungspe-
gel ca. 66 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) wird um maximal
6 dB(A) liberschritten. Uberschreitungen des Orientierungswerts treten jedoch nur in den
Kreuzungs-bereichen der Strae 'Grine Meile' mit der Da-Vinci-Straf3e und mit der
Stral3e 'Langer Anger' bis zu einer Tiefe von maximal 40 m gemessen vom Rand der
Stral3e 'Griine Meile' auf.

Im Allgemeinen Wohngebiet stidwestlich der Straf3e 'Langer Anger' treten die hdchsten
Beurteilungspegel von ca. 58 dB(A) im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die
Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 dB(A) betragen maxi-
mal 3 dB(A). Uberschreitungen des Orientierungswerts treten lediglich in einem Bereich
im nordwestlichen Teil des Baugebiets sowie entlang der StralRe 'Langer Anger' auf.

Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) ist neben dem StraRenverkehr insbe-
sondere der Giiterverkehr auf den Strecken der Deutschen Bahn die pegelbestimmende
Schallquelle.

Im gesamten Mischgebiet sidlich der Stral3e ‘Grine Meile' wird der Orientierungswert
der DIN 18005 von 50 dB(A) Uberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel betragen im
nordlichen Teil des Baugebietes ca. 57 dB(A). Der Orientierungswert wird um maximal
7 dB(A) uberschritten. Im sudlichen Teil des Gebietes betragt der Beurteilungspegel ca.
51 — 52 dB(A), bei Uberschreitungen des Orientierungswerts von 1 — 2 dB(A).

Auch im gesamten Allgemeinen Wohngebiet stidwestlich der Stral3e 'Langer Anger' wird
der Orientierungswert von 45 dB(A) Uberschritten. Die hochsten Beurteilungspegel von
ca. 50 — 52 dB(A) treten im nordwestlichen Teil des Baugebiets auf. Die Uberschreitun-
gen des Orientierungswerts betragen maximal 7 dB(A). In den Uibrigen Teilbereichen des
Plangebietes betragen die Beurteilungspegel zwischen 48 und 50 dB(A), bei Uberschrei-
tungen des Orientierungswerts von 3 — 5 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 insbesondere in
der Nacht sind SchallschutzmalRnahmen zur Gewéhrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven Schallschutzmalnahmen (z.B. Larmschutz-
wande) sind zur Bewaltigung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet passive Schall-
schutzmal-nahmen fur Aufenthaltsraume und der Einbau von Luftern fur in der Nacht
zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume im gesamten Plangebiet erforderlich.

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
entlang der Stral3e 'Griine Meile' und ‘Langer Anger‘ wird au3er den passiven Schall-
schutzmalnahmen an den kinftigen Geb&uden eine Orientierung der am Tag schutz-
bedirftigen Auf3en-wohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngarten erfor-
derlich. Aus diesem Grund sind im Mischgebiet an den nach Norden zur StrafRe 'Griine
Meile' orientierten Fassadenseiten keine AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Bal-
kone und Wohngérten zulassig. Gleiches gilt im Allgemeinen Wohngebiet fir die nach
Norden zur Straf3e 'Langer Anger' orientierten Fassadenseiten. Auf den larmabgewand-
ten Fassadenseiten werden die zulassigen Orientierungswerte im Beurteilungszeitraum
Tag (6.00 - 22.00 Uhr) weitgehend eingehalten.

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Neubau und die wesentliche
Anderung von Strafl3en auf die vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen

Aufgrund des Neubaus von StraRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zweiter
Bauabschnitt - westlich des Gadamer Platzes" werden an keinem malf3geblichen Immis-
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sionsort einer der vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen die nach Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV mal3geblichen Immissionsgrenzwerte Uberschritten.
Somit werden keine Schallschutzmaflinahmen aufgrund des Neubaus und der wesentli-
chen Anderung von StraRen erforderlich.

Das im Jahr 2019 erstellte schallschutztechnische Gutachten fir das gesamten Rah-
men-plangebiet (KOHNEN 2019) enthélt keine Ergebnisse, die eine Anpassung der Vor-
gaben fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Zweiter Bauabschnitt -
westlich des Gadamerplatzes” erforderlich machen wirden.

Erschitterungen

Im Geltungsbereich sind Beeintrachtigungen durch Erschiitterungen nicht von Relevanz
fur angrenzende empfindliche Nutzungen.

Elektromagnetische Felder

Im Geltungsbereich sind Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Felder nicht von
Relevanz fur angrenzende empfindliche Nutzungen.

Tiere und Pflanzen
Biotopstrukturen
Planung / Auswirkung

Die vorhabenbedingte Inanspruchnahme von Biotop- und Nutzungsstrukturen im Ge-
samtplangebiet Bahnstadt umfasst:

Wiesen, Weiden, Hochstauden- und Ruderalfluren 12,8 ha
Acker und Feldgarten 10,1 ha
Feldgeholze, Hecken, Geblsche und Gestriipp 19,8 ha
Baumgruppen, Baumreihen, Sukzessions- und Parkwald 2,9 ha
Streuobstbestand 0,5 ha
StralRenbegleitgrin (Abstandsgrin), Garten 2,7 ha

Die Realisierung des Vorhabens fihrt zu einem Verlust der im Bereich der ehemaligen
Bahnanlagen unter weitgehender Nutzungs- und Stdrungsfreiheit entwickelten Spontan-
vegetation. Die Hochstauden- und Ruderalfluren sowie Gehdlzstrukturen des Gelandes
stellen seltene Lebensraume fir bestandsbedrohte Tierarten dar, kdnnen jedoch auf-
grund der BaumalZnahmen und des Nutzungsdrucks nicht erhalten werden.

Im Gegenzug zur vorhabenbedingten Inanspruchnahme von Biotopstrukturen kommt es
bei Realisierung der Planungen innerhalb des Gesamtgebiets Bahnstadt zur Neuanlage
folgender Vegetationsflachen:

strukturreiche 6ffentliche Grunflachen ca. 13,2 ha
strukturreiche private Grinflachen ca. 5,6 ha
StralRenbegleitgrin (Abstandsgriin) ca. 5,4 ha
teilbegrinte Stadtraume (Wege, Platze etc.) ca. 5,9 ha
Dachbegriinung ca. 30,0 ha

Beidseitige StraRenbaume im Bereich der ca. 30,2 ha groRen StraRenverkehrsflachen

Auf den Flachen mit geringem und geringwertigem Vegetationsbestand, also innerhalb
des besiedelten und gewerblich genutzten Bereichs und den intensiv genutzten Acker-
flachen des Pfaffengrunder Feldes, kann ein Teil des durch die Planung verursachten
Eingriffs durch die Neuanlage von Grinstrukturen ausgeglichen werden. Fir den Be-
reich der aufgelassenen Bahnanlagen war ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes je-
doch nicht méglich.
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Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fuhrt auf der Ebene der Stadtebaulichen Rahmen-
planung somit zu dem Ergebnis, dass ein GroR3teil des Eingriffs in Natur und Landschaft
auf Flachen aul3erhalb des Plangebietes kompensiert werden muss.

Baume
Planung / Auswirkung

Die stadtebauliche Rahmenplanung sieht den weitestgehenden Erhalt (ca. 30 Baume)
der gemafl Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg geschitzten Einzelbaume vor.

Weiterhin ist in der Bahnstadt die Neupflanzung von ca. 3.000 Baumen in Stra3enrau-
men, offentlichen Grinflachen und im Bereich der privaten Griinflachen geplant.

Hinsichtlich der Baume kommt es demzufolge zu einer erheblichen Aufwertung des Plan-
gebietes.

Biotop- und Grunflachenverbund
Planung / Auswirkung

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Grunziige und Klei-
nere Parkanlagen strukturiert. Der Stadtteil erhalt ein differenziertes Angebot 6ffentlicher
Griunflachen, die bestimmten Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bieten, vor allem aber
fur den Bio-top- und Grinflachenverbund sowohl innerhalb als auch aufRerhalb des Pla-
nungsbereiches grof3e Bedeutung haben.

Die neuen Freiflachen des zukiinftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur 6kologischen
und grinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens malRgeblich bei-
tragen.

Die Bauflachen werden durch Vegetation und grof3e Baume strukturiert. Blockrandbe-
bauungen und Baucluster in Wohn- und Mischgebieten haben grine Binnenbereiche,
wahrend die gewerblichen Bauflachen durch Vorgarten und bei offener Bauweise durch
Grenzbaume eine im Stral3enbild wirksame Begriinung erhalten. Eine extensive Dach-
begriinung der Neubauten verringert die Uberwarmung in den besiedelten Gebieten und
tragt Uber die griinen Dachflachen zur 6kologischen Verbesserung bei.

In Bezug auf den Biotop- und Grinflachenverbund kommt es bei Verwirklichung des
Vorhabens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Boden
Versiegelung
Planung / Auswirkung

Nach Realisierung des geplanten Vorhabens mit der Schaffung innerstadtischer Grin-
flachen in der gesamten Bahnstadt liegt der Anteil an unversiegelten Flachen mit Boden-
funktionen bei ca. 57,5 ha. Gegeniiber der Bestandssituation fihrt das Vorhaben somit
zu einer Reduzierung der durch den Bahnbetrieb versiegelten Flachen und somit zu ei-
ner Aufwertung aus bodenékologischer Sicht.

Bodenfunktionen
Planung / Auswirkung

Das Planungsvorhaben in der gesamten Bahnstadt fihrt zu einer Neuentwicklung natir-
licher Bodenfunktionen auf 6ffentlichen Griinflachen (ca. 13,2 ha), privaten Grinflachen
(ca. 5,6 ha) sowie Flachen mit Stral3enbegleitgriin (ca. 5,4 ha) auf insgesamt ca. 24,2
ha.

Altlasten
Planung / Auswirkung
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4.5

Im Bereich der ehemaligen Bahnflachen wurden die Altlasten im Rahmen eines umfas-
senden Bodenmanagements beseitigt.

Wasser
Grundwasserneubildung / Grundwasserhaushalt
Planung / Auswirkung

Bei der Entwicklung der stadtebaulichen Rahmenplanung wurden bereits Aspekte einer
Niederschlagswasserbewirtschaftung und damit der Reduzierung des Oberflachenab-
flusses berticksichtigt:

e Ausbildung von oberirdischen Stellplatzen, Wegen und Platzen im Bereich 6f-
fentlicher und privater Freiflachen mit sickerfahigen Belagen

e Soweit moglich flachenhafte Versickerung Uber die belebte Bodenzone unter
Nutzung der nattrlichen Infiltrationskapazitat des anstehenden Bodens

e Forderung der Grundwasserneubildung und Wasserriickhaltung durch Versicke-
rung des Dach- und Oberflachenwassers im Plangebiet

e Beitrag zur Wasserrtickhaltung durch extensive Dachbegriinung auf Dachflachen
und intensive Dachbegrinung auf unterbauten Flachen

Im Plangebiet werden die Vorgaben des Niederschlagsbewirtschaftungskonzeptes bei
der weiteren Planung und Umsetzung beachtet.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l B des Wasserwerks Rheinau. Negative
Auswirkungen auf die Trickwasserbeschaffenheit gehen von dem Vorhaben nicht aus.

Klima / Luft
Durchliftung
Planung / Auswirkung

Grundsatzlich sieht die Planung eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kaltluftbahnen
des Neckartalabwindes vor.

Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde die Durchliif-
tungsfunktion des Plangebietes durch folgende MaRnahmen berticksichtigt:

e Sicherung der Kaltluftbahnen des Neckartalabwindes durch Nordost-Sidwest
bzw. Ost-West orientierte Freiraumbander und StralRenzige

o Sicherstellung der Kaltluftzufuhr aus dem klimatischen Ausgleichsraum Pfaffen-
grunder Feld in die Bahnstadt durch senkrechte Ausrichtung der Bebauung zur
Landschaft

e Verbesserung der Frischluftzufuhr aus dem Pfaffengrunder Feld durch Nord-Sud
gerichtete Freiraumkeile sowie Abbau des Bahndammes im Siden

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausgleichswirkungen
Planung / Auswirkung

Bei der Entwicklung der Stadtebaulichen Rahmenplanung konnten bereits im Vorfeld
Konflikte hinsichtlich thermisch hygrischer Effekte durch die nachfolgend genannten
Malnahmen vermieden oder gemindert werden:

e Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf samtlichen
Dachflachen, dadurch Abnahme der thermischen Belastung an heien Tagen

e Ausbildung zweiseitiger Baumreihen in sdmtlichen StraRenrdaumen, dadurch Ver-
besserung des Mikroklimas im Stadtraum

o Verbesserung der klimatischen Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes
durch 6kologische Aufwertung (offene Feldgehdlze, Baumreihen) im Zuge der
AusgleichsmalRnahmen
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Insgesamt ist unter anderem aufgrund der groR3flachigen Griin- und Parkflachen mit ei-
ner Verbesserung der lokalklimatischen Situation zu rechnen.

Verschattung
Planung / Auswirkung

Durch die Anordnung der Gebaude in Verbindung mit den Geschosshdhen wird eine
Verschattung weitestgehend verhindert.

Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen
Planung / Auswirkung

Aufgrund der Zunahme des Kfz-Verkehrs ist mit einer Erhéhung der Immissionen ent-
lang der ErschlielBungsstrallen des Plangebietes ,2. BA — Westlich des Gadamerplat-
zes" zu rechnen. Aufgrund der bestehenden erheblichen Vorbelastung sowie der zukiinf-
tig besseren Durchliftung ist jedoch mit keinen signifikant erhdhten Luftschadstoffbelas-
tungen im Vergleich zum Bestand zu rechnen.

Landschaft / Stadtbild
Landschaftliche Einbindung
Planung / Auswirkung

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche
Neuordnung des anfangs sehr unattraktiven Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines
neuen Stadtviertels mit eigener Identitat. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung har-
monisch eingefligte Bebauung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Griinverbin-
dungen und Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Stral3en
und Platze mit GroRbdumen werden ein pragendes Element des neuen Stadtviertels
sein. Die neuen Freiflachen des Plan-gebietes ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des
Gadamerplatzes” und des zukinftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur griinordneri-
schen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens mafgeblich beitragen. Lineare
Grunrdume folgen der alten Gleislinienstruktur und dienen zur Orientierung.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche MaRnahmen verbessern die Qualitat
des Stadtbildes erheblich.

Pragende Vegetationsstrukturen / Grinordnung

Planung / Auswirkung

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer Vielfalt,
Eigenart oder Schonheit verbunden. Die neu zu schaffenden grof3ziigigen Griinflachen

mit den Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der StralRen und
Platze mit GroBbaumen werden ein pragendes Element des neuen Stadtquartiers.

Sichtbeziehungen
Planung / Auswirkung

Die Realisierung des Vorhabens fiihrt durch den Riickbau der zerschneidenden Bahn-
anlagen des ehemaligen Giterbahnhofes sowie der Bahnddamme im Westen und Siiden
zu einer Verbesserung der Sichtbeziehungen zu den benachbarten Stadtvierteln und
Landschaftsraumen. Durch die Schaffung von Nord-Sid verlaufenden Freiraumkeilen
entstehen neue Sichtbeziehungen zum angrenzenden Landschaftsraum des Pfaffen-
grunder Feldes.
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Verbesserungen insbesondere fir die Schutzgiter Menschen und Landschaft.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-

rung des Projekts (Nullvariante)

Im Umweltbericht ist eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fiir die Beurteilung der Um-

weltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der

Planung
Schutzgut Auswirkungen
Mensch Es ergibt sich keine Veranderung der bisherigen Immissions-

belastung.

Dem Planungsgebiet kommt weiterhin keine Bedeutung als
Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat fir Wohnen- und Arbei-
ten zu.

Tiere und Pflanzen

Es ist von einer ruderalen Vegetationsentwicklung und zuneh-
mender Verbuschung auszugehen. Lebensraume fir die Arten
offener Standorte verschwinden, das Potenzial fur geblsch-
britende Vogelarten steigt.

Boden Vorhandene Bodenbelastungen bleiben unverandert beste-
hen.

Wasser Das Niederschlagswasser wird durch Versickerung dem natir-
lichen Wasserkreislauf zugefihrt.

Luft Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine stadtebaulich rele-
vante Luftschadstoffbelastung aus.

Klima Es bestehen weiterhin freie Durchflussmdglichkeiten flr Luft-
strémungen aus dem Neckartal Richtung Stiden bzw. Westen.

Siedlungsbild Es kommt zu einer ruderalen Vegetationsentwicklung, die we-

der zu einer Bereicherung des Stadt- noch des Landschaftsbil-
des fuhrt, da keine Bezlige zu sonstigen stadt- oder land-
schaftsbildpragenden Grinstrukturen entstehen.

Wechselwirkungen

Nachdem die bestehende Situation fur die einzelnen Land-
schaftspotenziale im Wesentlichen unverandert bleibt, sind
hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zusatzlichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Kultur- und Sach-
guter

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter sind nicht
zu erwarten.
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6.1

6.2

Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

Menschen
Planungsempfehlungen zur Larmminderung

Zum Schutz vor Verkehrslarm setzt der Bebauungsplan folgende Schallschutzmal3nah-
men fest:

Die SchallschutzmaRnahme 1 (SM1) sieht fir Wohnnutzungen und vergleichbar schutz-
wurdigen Nutzungen in den Teilflachen TF 3 der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.3, WA
1.3, WA 1.5 und WA 2 in Richtung der Strafl3e Langer Anger und in den Teilflachen TF 3
und TF 5 des Mischgebiets Ml in Richtung der Stral3e Grine Meile, keine am Tag schutz-
bedirftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone und Wohngarten vor.

Die Schallschutzmanahmen 2 (SM 2) und 3 (SM 3) sehen in bestimmten Teilbereichen
des Bebauungsplans bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden passive
Schallschutzmafinahmen fir schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 vor.

Die SchallschutzmalRnahme 4 (SM 4) sieht in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
AufenthaltsrAumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans den Einbau von schallgedammten
fensterunabhéngigen Liftern oder gleichwertiger MaRhahmen bautechnischer Art vor.

Planungsempfehlungen zur klimatischen Situation

Die Anordnung der Baukdrper im Bebauungsplan ,,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des
Gadamerplatzes” berticksichtigt die Planungsempfehlungen, Kaltluft- und Ventilations-
bahnen zu schaffen, um kihlere Luft aus dem Kaltluftentstehungsgebiet im Pfaffengrun-
der Feld in die Wohnbebauung zu leiten.

Tiere und Pflanzen
Planungsempfehlungen fur Vegetation und Lebensraumfunktionen

Aufgrund der im Bereich der friheren Bahnflachen zu erwartenden massiven Eingriffe in
die Lebensraume besonders beziehungsweise streng geschitzter Arten wurde durch die
Hohere Naturschutzbehdrde beim Regierungspréasidium in Karlsruhe eine Befreiung von
den Bestimmungen des § 42 (1) BNatSchG (in der Fassung vom 18.12.2008) flir Beein-
trachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Arten erteilt.

In diesem Zusammenhang wurde zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Ver-
botstatbestanden betroffenen Arten vom Biro IUS Institut fir Umweltstudien ein Mal3-
nahmenkonzept erarbeitet. Das MalRhahmenkonzept zielt darauf ab, die lokalen Popu-
lationen der besonders / streng geschuitzten Arten am Stdwestrand von Heidelberg und
deren Integration in artspezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.

Die Ausgleichsmaflinahmen sind bereits gréf3tenteils realisiert. Dies gilt auch fir weiter
entfernte MaRnahmen (Z-Flachen, Deponie Feilheck). Auf den Kompensationsflachen
wurden Uberwiegend trockenwarme Habitate angelegt, mit Schotter-, Splitt- und Sand-
flachen, Totholzelementen, Steinriegeln, Trockenmauern und Gabionen. Teilflachen
sind auch von Geholzen Uberpragt.

Die MaRnahme Al umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des Gleis-
strangs vom Sidostende des ehemaligen Giiterbahnhofs in dstlicher Richtung bis zur
Rohrbacher StralRe.

Die MaRnahme A2 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des Gleis-
strangs im Nordostteil und am Siidostrand der Kleingartenkolonie, die suddstlich des
ehemaligen Guterbahnhofs liegt.

Die MalRnahme A3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des vom
ehemaligen Giuterbahnhof nach Siden verlaufenden Gleisstrangs am Westrand der
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6.3

6.4

Kleingartenkolonie. Sie umfasst ferner die Gestaltung der westlichen, ausgepragten Bo-
schung zum Pfaffengrunder Feld.

Die MaRnahme A4 umfasst die Anlage einer Feldhecke auf derzeitigem Acker im Pfaf-
fengrunder Feld.

Die MalBnahme E1 umfasst die Biotopentwicklung in Sickermulden am Nordwestrand
der geplanten Bahnstadt.

Die MaRnahme E2 umfasst die Biotopentwicklung auf der Béschung am Sudwestrand
des ehemaligen Giiterbahnhofs.

Die MafRnahme E3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflichen zwischen
dem ehemaligen Guterbahnhof und der Ausgleichsflache A3.

Die Malinahme E4 umfasst die Entwicklung und Erhaltung eines lichten, wald&hnlichen
Gehdlzbestands im Mosaik mit trockenwarmem Offenland. Die Ma3hahmenflache um-
fasst Teile der nordwestlichen Zulaufstrecken zum ehemaligen Guterbahnhof.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Teil der Malihahme E2 umgesetzt.

Umsiedlung von Tieren

Tiere der streng geschutzten Arten Mauereidechse und Zauneidechse wurden vor der
Durchfiihrung des Bodenmanagements/ der Kampfmittelbeseitigung auf den jeweiligen
Flachen eingefangen und zu den hierfiir vorbereiteten MalRnahmenflachen verbracht.

MaRRnahmen innerhalb der Plangebiete

Uber die beschriebenen MaRnahmen hinaus tragen die von ADLER & OLESCH (2007)
genannten MalRnahmen innerhalb der einzelnen Bebauungsplane ebenfalls zum Arten-
schutz bei:

o Festsetzung zur Herstellung extensiv begriinter Flachdacher (mindestens 66 %
der Dachflache) als Bestandteile des Biotopverbunds

o Verwendung einheimischer Pflanzen, insbesondere Geholze, in den 6&ffentlichen
Grunflachen u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung fir verbreitete Singvo-
gelarten und als Nahrungsgrundlage fir heimische Insekten.

 Integration von Strukturen mit 6kologischer Funktion und biodiversitatsfordernder
Wirkung in Griinanlagen (z.B. Trockenmauern, Ubernahme vorhandener Schot-
terflachen).

Boden

Aufgrund der Vornutzung des Gebiets waren kaum noch naturliche Bodenfunktionen
vorhanden. MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in das Schutzgut Boden wurden
aus diesem Grund als nicht erforderlich erachtet.

Wasser
Planungsempfehlung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemald § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, sofern dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die vom Ministerium fir Umwelt und Verkehr des Landes Baden-Wiirttemberg erlassene
Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser gibt vor, wie das
Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen durch Versickerung oder
die ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser schadlos erfolgen kann.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechnische, als
auch okologische Ziele:
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6.5

o Durch geringere Einleitung ins Kanalnetz reichen kleinere Rohrdimensionen aus
(geringere Herstellungskosten)

¢ Keine Kosten fur zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlagswasser
(Regenuberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb)

e Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage keine Verdinnung
durch Niederschlagswasser (aus verfahrenstechnischen Grinden unerwiinscht)

o Versickerung vor Ort fiihrt zu einer Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate

e Reduzierung und Verzégerung des Niederschlagabflusses in Gewassern und da-
mit grol3flachig betrachtet Verbesserung des Hochwasserschutzes und Einspa-
rung von HochwasserschutzmalZnahmen.

Im Bebauungsplan ,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes” erhalten die
Baufelder ein Gefalle zum Langen Anger und sind gegentuber der Promenade leicht er-
hoht. Dadurch heben sich die Baufelder von den angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen
der Promenade ab.

Der Niederschlagsabfluss wird Uber oberflichennahe Entwasserungseinrichtungen
(Kastenrinnen/Mulden 0.4.) in die Versickerungsanlagen entlang des Langen Angers ge-
leitet.

Fur die Baufelder ist ein Abflussbeiwert festgeschrieben, der es erforderlich macht, bis
zu 50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurtickzuhalten.

Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemal in mitteldicht bebauten
Wohngebieten durch Malinahmen wie extensiv begriinte Décher, versickerungsfahige
Belage von Parkplatzen und / oder erhdhter Griinflachenanteil erreicht werden. Im Be-
bauungsplan ist festgeschrieben, dass die Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu
begriinen sind (Uberbauung mit Photovoltaikanlagen ist grundsatzlich moglich).

Die Mulden der Versickerungsanlagen sind fiir Regenereignisse, die mehr als einmal in
zwei Jahren auftreten, bemessen. Abflussstarkere Regenereignisse flhren zu einem
Uberlaufen der Mulden in die nachgeschalteten Rigolen.

Energie
Energiekonzeption

Die folgenden zwischen der Stadt Heidelberg, der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
und den Heidelberger Stadtwerken abgestimmten Vereinbarungen wurden am 03. April
2008 vom Heidelberger Gemeinderat beschlossen. Sie bilden zusammen mit dem Gut-
achten ,Bahnstadt in Heidelberg — Stadtebauliches Energie- und Warmeversorgungs-
konzept* des Ingenieurbiros ebdk, Tubingen, entwickelte Energiekonzept vom 05. No-
vember 2007 das Energiekonzept fir die Bahnstadt:

e Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der optimier-
ten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Tréagerin der Hei-
delberger Fernwérmeversorgung wird eine einheitliche Preisbildung der Fern-
warme entsprechend dem Ubrigen Stadtgebiet sicherstellen.

e Ziel soll es sein zu gewdhrleisten, dass die Energieversorgung der Bahnstadt
mittelfristig zu 100 % mit erneuerbarer Energie erfolgt, u.a. aus Geothermie und
Biomasse-Heizkraftanlagen.

e Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard.
Ausnahmen sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaft-
lich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerblichen Bereich der Fall
sein, wenn die Verbrauchsschwerpunkte nicht bei der Warme, sondern beim
Strom oder der Kihlung liegen. In diesen Féllen soll durch nutzungsspezifische
Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare Umweltbilanz erzielt werden.

e Stadt Heidelberg und die EGH werden gemeinsam eine Imagebildung der Bahn-
stadt als energieeffizienten, zukunftsweisenden Stadtteil entwickeln und ein Be-
ratungskonzept fiir die Bauherren/Bautrager realisieren.
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o Die Stadt Heidelberg stellt Fordermittel fir Passivhéuser zur Verfigung.

o Fur die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere auch
die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes berick-
sichtigt.

Die Anforderungen des Energiekonzepts sind auf Grundlage der Entwicklungsmal-
nahme und stadtebaulicher Vertrage verbindlich einzuhalten.

7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind.

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkeiten, die
Datenlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend.

8 Monitoring der MalBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswir-
kungen

Prafumfang nach Fertigstellung der BaumafRnahmen:

e Prifung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen Mal3nah-
men.

e Priufung der MaBhahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
Das Erreichen der Ziele ist gemalf folgenden Indikatoren / Merkmalen zu prifen:

Larm:

Wesentliche Veranderungen der Verkehrsbeziehungen (zusatzlicher Verkehr, Schleich-
verkehre u.A)).

Immissionen / Emissionen:

Anderung der Verkehrsbeziehungen.

Natur und Landschaft:

Erfullungsgrad der griinordnerischen Mafznahmen (Art und Umfang der Mal3nahmen).
Pflegezustand der Griinanteile.

Die Prifung ist alle funf Jahre zu wiederholen.

Die bisherigen Ergebnisse des Monitorings der AusgleichsmalRnahmenflachen zeigen,
dass die ab 2007 hergestellten Ausgleichsflachen zu einer glinstigen Entwicklung des
Bestands an Eidechsen sowie Heuschreckenarten der trockenwarmen Standorte beitra-
gen. Insbesondere bei den Mauereidechsen wird seit mehreren Jahren ein Bestandszu-
wachs auf den Ausgleichsflachen beobachtet.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
Ausweisung folgender Bauflachen:
o Allgemeines Wohngebiet (ca. 2,8 ha)
¢ Mischgebiet (ca. 1,8 ha)
e Offentliche Griinflaichen  (ca. 0,7 ha)
o StralRenverkehrsflachen (ca. 2,2 ha)
o Rad-/Ful3weg (ca. 0,3 ha)

e Flachen fur Versorgung, Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser (ca. 0,4 ha)

Beschreibung der Umwelt:

Das Plangebiet liegt auf dem Geldnde der ehemaligen Gleisanlagen des Guter-
bahnhofes. Zum Planungsbeginn befanden sich hier brachliegende Gleisflachen
mit Ruderalvegetation. Hier hatten sich speziell an die trockenwarmen Standortver-
haltnisse angepasste Tier- und Pflanzenarten angesiedelt. Die Boden sind als stark
anthropogen vorbelastet einzustufen. Der Flurabstand zum Grundwasserspiegel
betragt etwa 10 Meter. Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des
Neckartalabwindes und ist ausreichend gut durchliftet. Eine tber die Hintergrund-
belastung des bebauten Stadtgebiets hinausgehende Luftschadstoffbelastung liegt
nicht vor. Vor allem im Winter kann es bei austauscharmen Wetterlagen zu einer
Erhdhung der Konzentration verkehrsbedingter Stickoxid- Emissionen kommen.
Die ehemaligen Gleisanlagen mit ruderalen Pflanzenbestédnden stellten aus land-
schaftlicher Sicht eine Sonderform dar. Das Gelande der Bahnstadt war stark vom
restlichen Stadtgeflige separiert, prdgnante Sichtbeziehungen waren nicht vorhan-
den. Im Plangebiet “ Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes* befin-
det sich das Kulturdenkmal Stellwerk 5.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung: Da das Plangebiet bisher keine Wohnnutzung
Mensch aufwies, waren Larmbelastungen nicht relevant.

Auswirkungen des Vorhabens:

In den Blockinnenbereichen und zur Pfaffengrunder Terrasse
werden die Orientierungswerte sicher eingehalten. An den zum
,Langer Anger* gelegenen Fassadenseiten treten Uberschreit-
ungen auf.

Mafnahmen / Kompensation:

Durch MalRnahmen des passiven Schallschutzes (z.B. Larm-
schutzfenster) und die Planung des Langen Angers als Tempo
30-Zone wird die Gerauschbelastung ausreichend einge-
schrénkt.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung: isolierte Insellage
und Pflanzen Auswirkungen des Vorhabens:
Die Realisierung des Vorhabens fihrt zu einem Verlust der im

Bereich der ehemaligen Bahnanlagen unter weitgehender Nut-
zungs- und Stoérungsfreiheit entwickelten Spontanvegetation.
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Die Hochstauden- und Ruderalfluren sowie Gehdglzstrukturen
des Gelandes stellten seltene Lebensraume fir bestandsbe-
drohte Tierarten dar, konnten jedoch aufgrund der Baumafl3nah-
men und des steigenden Nutzungsdrucks nicht erhalten wer-
den. Es entfallen die vor Ort bestehenden Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von an die besonderen Standortverhéaltnisse ange-
passten Tierarten (insbesondere Eidechsen, Heuschrecken und
verschiedene bestandbedrohte Vogelarten). Eine mit Auflagen
versehene  artenschutzrechtliche = Ausnahmegenehmigung
wurde vom RP Karlsruhe erteilt.

MalRnahmen / Kompensation:

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbe-
standen betroffenen Arten wurde ein MaRnahmenkonzept erar-
beitet, das bereits groR3tenteils realisiert wurde. Das Mafl3nah-
menkonzept zielt darauf ab, die lokalen Populationen der beson-
ders / streng geschiitz-ten Arten am Sudwestrand von Heidel-
berg und deren Integration in artspezifische Biotopverbundsys-
teme dauerhaft zu erhalten.

Extensive Begrinung auf 66% der Dachflachen des Rahmenpl-
angebiets.

Baumpflanzungen im Bereich der 6¢ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen.

Integration von Strukturen mit 6kologischer Funktion und bio-
diversitatsfordernder Wirkung in Grinanlagen (z.B. Trocken-
mauern, Ubernahme vorhandener Schotterflachen).

Schutzgut
Boden

Vorbelastung: Stark anthropogen vorbelastete Bdden. Natdrli-
che Bodenfunktion weitestgehend nicht mehr er-
fallt.

Auswirkungen des Vorhabens:

Nach Realisierung des gesamten Vorhabens mit der Schaffung
innerstadtischer Grinflachen in der gesamten Bahnstadt liegt
der Anteil an unversiegelten Flachen mit Bodenfunktionen bei
ca. 57,5 ha. Gegeniber der Bestandssituation fuhrt das Vorha-
ben somit zu einer Reduzierung der ehemals versiegelten Fla-
chen und somit zu einer Aufwertung aus bodendkologischer
Sicht.

MalRnahmen / Kompensation:
Nicht erforderlich
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Schutzgut
Wasser

Vorbelastung: keine Hinweise auf Grundwasserbelastung aus
den vormaligen Nutzungen

Auswirkungen des Vorhabens:

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet
wird eine Verringerung des Oberflachenabflusses sowie eine
Erhéhung der Grundwasserneubildung erreicht. Dies wirkt sich
positiv auf die Wasserbilanz aus. Das Plangebiet liegt in der
Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Rheinau. Die Grund-
wasserbeschaffenheit wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.

Mafnahmen / Kompensation:

Ruckhaltung und Versickerung von Teilen des Niederschlags-
wassers durch

- Begrinung auf 66% der Dachflachen und
- Anlage von Versickerungsflachen im Bereich der offent-
lichen Griunflachen

Schutzgut
Klima

Vorbelastung: im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen und
Gewerbeflachen geldndeklimatisch vorbelastet

Auswirkungen des Vorhabens:

Die Planung sieht eine vermehrte Bebauung im Bereich der
Kaltluftbahnen des Neckartalabwindes vor.

Mafnahmen / Kompensation

- Freihaltung von Durchliftungsbahnen

- Begrinung auf 66% der Dachflachen, Fassadenbegri-
nung

- Begriinung der StralRenrdume und Blockinnenbereiche

Schutzgut Luft

Vorbelastung: hinsichtlich Luftschadstoffen keine Gber normale
Hintergrundbelastung hinausgehende Vorbelas-
tung. Lufthygienische Belastungen (hdhere
Stickoxid-Konzentrationen) durch Inversions-
wetterlagen, v.a. im Winter.

Auswirkungen des Vorhabens:

Durch die Freihaltung von Durchliftungsbahnen anhand der
entsprechenden Ausrichtung der Baukdrper, kann eine bedenk-
liche Belastungssteigerung ausgeschlossen werden.

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-
guter

Auswirkungen des Vorhabens:

Keine negativen Auswirkungen. Das Stellwerk 5 wird erhalten
und mit dem Ziel der Einbindung in das stadtische Leben sa-
niert.

Wechselwirkun-
gen zwischen
den Schutzgu-
tern

Auswirkungen des Vorhabens:

Das geplante Vorhaben fiihrt in seiner Summe aus ineinander
verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbeson-
dere fur die Schutzgiter Menschen und Landschatft.
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Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten:

Die Planung leitet sich aus der Rahmenplanung Bahnstadt ab. Grundlegende alter-
native Losungsmaoglichkeiten wurden daher nicht gepriift.

Alternative Anordnungen der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sind in Hin-
blick auf die meisten Umweltbelange als nicht zielfihrend zu werten. In Bezug auf
den Immissionsschutz wirde eine veranderte Nutzungsgliederung — je nach Aus-
formung - zu einer Zunahme der Belastung schitzenswerter Immissionsorte fiihren.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:
Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkeiten.

Energiekonzept:

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahnstadt
(Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2008), die unter anderem eine Bebau-
ung im Passivhaus-Standard vorsieht und ein Stromsparkonzept u.a. mit baulicher
Optimierung fir sommerlichen Warmeschutzes beinhaltet. Es gilt auRerdem die
Satzung Uber die offentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der Fas-
sung vom 18.12.2008, die insbesondere einen Anschluss- und Benutzungszwang
festlegt.
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D Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufigen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertick-
sichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Bebauungsplan ,,Zweiter Bauabschnitt — Westlich des Gadamerplatzes® wird den re-
levanten Umweltbelangen wie folgt Rechnung getragen:

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Festsetzung der extensiven Dachbe-
grunung und die MafRnahmen im Bdschungsbereich der Promenade berucksichtigt.
Baumpflanzungen werden aus kleinklimatischen und gestalterischen Griinden festge-
setzt.

Die Schutzguter Boden und Wasser werden durch die Anlage von Versickerungsflachen,
Festsetzungen zur Versiegelung des Bodens und die Anlage von Griinflachen beachtet.

Das Kulturdenkmal wird durch die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungs-
zweck gesichert.

2 Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

3 Abwdéagung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Im Hinblick auf die zentrale Lage der Bahnstadt im Stadtgefiige bietet sich das Gesamt-
areal der Bahnstadt grundsatzlich fur eine Stadterweiterung an, die im besonderen Falle
der Bahnstadt einen neuen, gut durchmischten Stadtteil im Sinne der europaischen Stadt
schaffen wird.

Die Stadt Heidelberg verfolgt das Ziel das Angebot an qualitativ hochwertigen Wohn-
raum zu erhéhen und dementsprechend auch den Wohnungsneubau zu forcieren.

Da eine Konversion der militdrisch genutzten potenziellen Stadtumbaugebiete nicht ab-
sehbar war, stand fur eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung einer grof3flachigen Wohn-
bebauung nur das Areal der Bahnstadt zur Verfiigung. Fur eine hochwertige Wohnnut-
zung sieht die Rahmenplanung aufgrund der attraktiven Lage die stdliche Stadtkante
am Pfaffengrunder Feld vor. Gewerbliche Nutzungen schirmen das Plangebiet gegen
den durch Bahn und Straf3en verursachten Verkehrslarm ab.

Innerhalb des Stadtgebietes und der Bahnstadt bestehen keine gleichwertigen Standort-
alternativen fur die Entwicklung eines hochwertigen urbanen Wohnens.

Heidelberg, den

Annette Friedrich
Stadtplanungsamt

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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