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1.1

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. Die Stilllegung
des Guterbahnhofs sowie der Abzug der amerikanischen Streitkrafte bot die
Mdglichkeit, in stadtebaulich hochwertiger Lage einen urbanen Stadtteil mit
eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Baufor-
men zu entwickeln, der sozialen und 6kologischen Anspruchen gerecht wird.
Neben Buro- und Gewerbeflachen sollen Wohnungen fir ca. 6.500 - 6.800
Einwohner/-innen entstehen. Die Infrastruktur soll sowohl lokale als auch
Uberortliche Aufgaben erfullen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegange-
ne BUro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt,
die 2003 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Durch Integration themen-
spezifischer Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept, Nieder-
schlagswasserbewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht)
wurde die Rahmenplanung fortgeschrieben. Sie ist seit dem Gemeinderatsbe-
schluss am 20.12.2007 - zwischenzeitlich geandert durch Beschluss vom
25.07.2012 - als Selbstbindungsplan Grundlage fur die zukunftige Bauleitpla-
nung und wurde im Weiteren in den Flachennutzungsplan 2015/2020 aufge-
nommen.

Zur einheitlichen und ztgigen Durchfihrung der Entwicklung der Bahnstadt
wurde am 30.01.2008 die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme ,Bahnstadt
Heidelberg” beschlossen. Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
zwischen der Stadt Heidelberg und der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
GmbH & Co. KG (EGH) begann 2008 die konkrete Entwicklung und Bebauung
von Heidelbergs neuem Stadtteil. Uber die verbindliche Bauleitplanung mit-
tels Teilbebauungsplanen und entwicklungsrechtlichen Genehmigungen wird
die Realisierung gesteuert.

Die Immo2Go GmbH als Vorhabentragerin hat mehrere 6stlich der Montpel-
lierbrucke zwischen Czernyring und Bahngleisen gelegene Grundstucke er-
worben. Das circa ein Hektar grol3e Areal liegt innerhalb der Gemarkung
Weststadt, ist aber als Baufeld M2 zugleich Bestandteil der Rahmenplanung
Bahnstadt. Es liegt zum grof3en Teil im Geltungsbereich der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme Bahnstadt.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudeensembles mit Buro- und Einzelhandelsflachen, Wohngebduden und
Serviced Appartements (voll mdblierte Wohneinheiten, die fur Geschaftsrei-
sende und Pendler fur unterschiedliche Zeitraume buchbar sind). Das Vorha-
ben entspricht den in der Rahmenplanung festgehaltenen stadtebaulichen
Zielen.

Far den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan.
Planungsrechtlich ist das Areal derzeit als Aul3enbereich gemal? 8 35 Bauge-
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setzbuch zu beurteilen. Im AulBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zu-
lassig, die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die ange-
strebte Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht.

Somit wird zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Bebauung des Baufeldes M2 die Aufstellung eines Bebauungsplans zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Umsetzung der
far die gesamte Bahnstadt formulierten Ziele und Auflagen (Passivhausstan-
dard, extensive Dachbegrinung zu 66% der Dachflachen, Fernwarmean-
schluss) sichergestellt werden.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs.5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadt-
entwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der
Montpellierbricke” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -
ziele relevant:

» die Wiedernutzung von Gewerbe- und Verkehrsbrachen, die Nachverdich-
tung und andere Malinahmen der Innenentwicklung im Sinne eines spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden

» die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se

» die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

= die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

= die Belange der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlieB3lich des 6ffentlichen
Nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Be-
racksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr aus-
gerichteten stadtebaulichen Entwicklung.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.3

1.4

1.5

= die Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von Boden
und Altlasten sowie Sanierung von hierdurch verursachten Gewasserver-
unreinigungen und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den.

» Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen

» die Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz
= der sparsame Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien

» die barrierefreie Nutzungsmaoglichkeit aller Verkehrs- und Freiflachen so-
wie aller Gebaude

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der Montpellier-
brucke" liegt - mit Ausnahme der zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses
noch als Bahnflache gewidmeten Teile des Flursticks 6617 sowie des Flur-
stucks 6617/10 - im Bereich der am 30.01.2008 vom Gemeinderat der Stadt
Heidelberg beschlossenen ,Satzung uber die formliche Festlegung des stad-
tebaulichen Entwicklungsbereichs Bahnstadt der Stadt Heidelberg” gemald &
165 BauGB.

Gemal 8 166 Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde fir einen stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungspldane aufzustellen
und alle erforderlichen MaBnahmen zu ergreifen, um die vorgesehene Ent-
wicklung zu verwirklichen.

FUr den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan.
Planungsrechtlich ist das Areal derzeit als AulRenbereich gemald § 35 Bauge-
setzbuch zu beurteilen. Im AulBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zu-
lassig, die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die ange-
strebte Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht. Der Bebauungs-
plan ,Weststadt - An der Montpellierbriucke” wird die erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir eine ztgige Entwicklung des Baufeldes M2
als Bindeglied, zwischen dem sich zlgig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt
und der Innenstadt schaffen.

Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich, soweit es sich um
bestehende offentliche Strallenverkehrsflachen handelt, im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Die sonstigen Flachen befinden sich im Eigentum des Vor-
habentragers bzw. der Deutschen Bahn. Ein Erwerb der kunftigen 6ffentli-
chen Verkehrsflachen durch die Stadt Heidelberg ist in Vorbereitung.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt und wird begrenzt

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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im Norden: im westlichen Teil durch die nordliche Grenze des Flur-
sticks 6617/10 sowie im Ostlichen Teil durch die sudliche
Grenze des Flursttcks 6617

- im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstlcks 6617/24
- imSuden durch den Czernyring
- im Westen durch die Montpellierbrucke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiucke 6617 (teil-
weise), 6617/8, 6617/10, 6617/23, 6617/24, 6617/25 (teilweise), 6617/26 und
6631 (Czernyring, teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Mal3stab
1:500, in der Fassung vom 08.09.2021.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs geht im Stdosten geringfliigig tUber
den im Einleitungsbeschluss vorgesehenen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans hinaus, nachdem der Vorhabentrager von der Deutschen Bahn
dort eine etwas grolere Teilflache erworben hat. Dafur wurden im Einlei-
tungsbeschluss noch enthaltene Teilflaichen, die gewidmete Bahnflachen
bleiben werden, aus dem Geltungsbereich ausgeklammert.

Einordnung in bestehende formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden-Wurttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und
den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenzuberschreitenden Verdich-
tungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produk-
tions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und
Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein aus-
reichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten
bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden, fur das Planungsgebiet relevan-
ten Ziele zu beachten:

¢ Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraus-
sehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll
far alle Teile der Bevolkerung eine ausreichende und angemessene Ver-
sorgung mit Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Le-
bensqualitat in innerdrtlichen Bestandsgebieten verbessern. Die Situation
von Frauen, Familien und Kindern, alteren Menschen und Menschen mit
Behinderungen sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingun-
gen und kriminalpraventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Wohnungsbau zu berucksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle
Durchmischungen sind anzustreben.

e Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung,
der Ortsbildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes bertcksichtigen.

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohnge-
biete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerortliche
Moglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschépfen,

e Baumallnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungs-
struktur und die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

e Neue Bauflachen sind auf eine Bedienung durch 6ffentliche Verkehre aus-
zurichten. Insbesondere in den Verdichtungsraumen und ihren Randzonen
sind regionalbedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwer-
punkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grund-
satzlich an den o6ffentlichen Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der
Haltestellen des Schienenverkehrs ist vor allem in dichter besiedelten
Raumen sowie in groBeren Zentralen Orten auf eine Verdichtung der Be-
bauung, insbesondere durch Mindestwerte fur die Siedlungsdichte, hinzu-
wirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

2.2 Regionalplan

Die Planung der Bahnstadt als Siedlungsbereich fur Wohnen und Gewerbe ist
in den im September 2014 genehmigten Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar 2020 eingeflossen. Dem entsprechend ist das Plangebiet als ,Sied-
lungsflache Wohnen" dargestellt. Es besteht zugleich eine Darstellung als
»Zzentraldrtlicher Standortbereich fur Einzelhandelsgrol3projekte (2)".

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regional-
plans.

2.3 Flachennutzungsplan

Gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim
ist die Flache des Bebauungsplans als gemischte Bauflache dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Die verbindliche Bauleitplanung ist vom Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2
BauGB abgedeckt.

3  Einordnung in bestehende informelle Planungen und Konzepte
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 aus dem Jahr 2006 zeigt die fur
die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten
Jahren mal3gebenden Leitlinien und -ziele auf. Fur das vorliegende Planungs-
vorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und der Aktivierung
der Stadtumbaupotenziale kommt eine zentrale Bedeutung zu. Neue Sied-
lungsflachen sollen bei ausreichend gemischter Bebauung mit Vorrang
dem Bau von preiswerten Wohnungen dienen.

e Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat.

Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum - also
Wohnen - Arbeiten - Freizeit etc. - anzustreben, damit Urbanitat entsteht.
Dichtere Bauformen, komplexe Nutzungsstrukturen, die Ruckgewinnung
der StralRe als Lebensraum und eine Ausgewogenheit von privatem und 6f-
fentlichem Raum sind die Leitgedanken dabei.
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3.2

Zielbereich Arbeiten

Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Flacheninanspruch-
nahme zu entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und der
Gewerbeneubau mdglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Wohnen

Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen
an.

Eine unndtige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualita-
tive Dienstleistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen
sozialen Beziehungen gefordert wird.

Die Stadt setzt sich insbesondere fur ein energiesparendes, 6kologisches
Bauen und Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das
menschliche Mal’ behalten.

Zielbereich Mobilitdt

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzun-
gen und Funktionen wird das kunftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbe-
stimmt. Eine Stadt der kurzen Wege (gréRRere Funktionsmischung) gilt nicht
nur fur die Versorgungsinfrastruktur, sondern auch flir das Freizeitangebot.
Dabei wird durch die Siedlungsentwicklung auch die Wahl der Verkehrstrager
stark beeinflusst. Es sind deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzu-
streben, die die Moglichkeit zu einem hohen Anteil an Ful3- und Radwegen
bieten.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwick-
lungsplans ein.

Modell réumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze
entstehen kdnnen, welche Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei
bleiben und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich
die Prioritaten in der kunftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erken-
nen.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

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

» Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
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3.3

34

In der Plandarstellung des MRO ist das Planungsgebiet als ,Stadtumbau
Wohnen und Gewerbe in gleichen Anteilen (ha)” gekennzeichnet. Weiterhin
liegt das Planungsgebiet an einem , Entwicklungskorridor zweiter Ordnung”.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumli-
cher Ordnung.

Mobilitatsnetz Heidelberg

Das ,Mobilitatsnetz Heidelberg" bundelt bereits geplante MalRnahmen und
neue Projekte zur Verbesserung oder Erweiterung des StralRenbahnnetzes.
Mit der Bundelung der Projekte soll das Heidelberger Verkehrsnetz nachhaltig
ausgebaut werden, um so die Lebensqualitat in der Stadt zu verbessern sowie
einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Teil dieses Konzeptes ist der zwischenzeitlich erfolgte Neubau einer StralRen-
bahntrasse in der Grunen Meile und dem Czernyring. Die LinienfUhrung der
StralBenbahnlinie 22 nach Eppelheim wurde dahingehend geandert, dass die-
se statt Uber die Czernybruicke Uber die Montpellierbricke und dann Uber die
Grune Meile Richtung Pfaffengrund und Eppelheim geleitet wird.

Die StraRenbahnlinie 26 nach Kirchheim wurde von der Montpellierbriicke auf
die Czernybrucke verlagert und fuhrt von dort Uber den Czernyring und die
Carl-Benz-Stral3e weiter Richtung Kirchheim.

Im Bereich des Plangebiets ergibt sich durch die Haltestelle auf der Montpel-
lierbrucke eine direkte Verbindung Richtung Innenstadt.

Rahmenplanung Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegange-
ne Buro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt,
die 2003 vom Gemeinderat beschlossen wurde.

Die Bahnstadt ist als urbaner Stadtteil konzipiert. Aufgrund ihrer Grél3e ist sie
in Stadtquartiere unterteilt. Diese haben je nach Standort und Umfeld ver-
schiedene Stadtfunktionen und eine entsprechend unterschiedliche Baustruk-
tur, Dichte und Durchgrtinung. Stadtgrundriss und Verkehrsfunktion zeigen
ein hierarchisches Netz von StraRen und Wegen, in dem jeder Stralienraum
durch StraRenprofil, Bauweise, Stadtgrin und Sichtbezige sein besonderes
raumliches Erscheinungsbild erhalt. Im Schnittpunkt der groR3en Stadtstral3en
mit den traversierenden Wegeverbindungen liegen Platze von jeweils spezifi-
schem Grundrisszuschnitt, so dass in der Uberlagerung von Funktion und Ge-
stalt Stadtraume mit jeweils individuellem Charakter entstehen.

Das Planungsgebiet liegt im 0Ostlichen Teilbereich des Rahmenplans Bahn-
stadt zwischen dem Czernyring im Suden und der Lessingstral3e im Norden,
Ostlich der Montpellierbricke. Es umfasst die Baufelder M2a und M2b. Gemal3
der Rahmenplanung sind schwerpunktmaf3ig Dienstleistungen vorgesehen.

Die Rahmenplanung wird im Detail kontinuierlich durch die Integration von
Wettbewerbsergebnissen und konkreteren Planungen fortgeschrieben. Fur
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den Bereich des Plangebiets wurde die Rahmenplanung durch das Ergebnis
des Architektenwettbewerbs mit dem Siegerentwurf des Buros ap88 fortge-
schrieben.

Ausschnitt aus der Rahmenplanung Bahnstadt - Stand: 08.04.2020

Die Rahmenplanung berucksichtigt neben den baulichen und raumlichen
Strukturen Vorgaben themenbezogene Gesamtkonzepte, die die Umsetzung
eines nachhaltigen Stadtebaus sicherstellen sollen:

Verkehr
e Parkraumkonzept

Das stadtebauliche Ziel des Parkraumkonzepts ist es, eine hohe Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Bahnstadt zu bewirken. Dabei ist
das verkehrliche Ziel abgestimmt auf die unterschiedliche Nachfra-
gestruktur von Beschaftigten, Bewohnern, Besuchern und Kunden, die
Anzahl der herzustellenden Stellpldtze zu minimieren und so anzuordnen,
dass der Verkehr zu den Garagenbauwerken moglichst vertraglich abge-
wickelt werden kann. Das bedeutet im Detail:

Im offentlichen Raum werden keine Parkstande fur Langzeitparken
angeboten. Alle hier gelegenen Parkstande werden bewirtschaftet
(zeitliche Begrenzung; gebuhrenpflichtig).

Langzeitparken bzw. Anwohnerparken findet in der Regel in Gara-
gen/Tiefgaragen statt. Zu- und Ausfahrten fir Garagen/ Tiefgaragen
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mussen an Sammel- bzw. Anliegerstral3en liegen. Die Anbindung von
Tiefgaragen direkt an das Ubergeordnete Hauptverkehrsstra3ennetz
ist aufgrund der Organisation des Verkehrsnetzes grundsatzlich nicht
gewunscht.

o OPNV-Konzept

Der Hauptbahnhof wird nach Stden hin gedffnet und erhalt einen Zu-
gang uber die Verlangerung des Querbahnsteiges. Der Stadtteil Bahn-
stadt erhalt so die direkte Anbindung an den Schienennah- und -fern-
verkehr. Der Stadtteil selbst wird mit zwei Strallenbahnlinien bedient, die
von der Innenstadt Uber die Montpellierbricke und den Czernyring Rich-
tung Pfaffengrund und Eppelheim bzw. von der Innenstadt Uber die
Czernybrucke und den Czernyring Richtung Kirchheim fuhren.

e  Ful3- und Radwegenetz

Das Ful3- und Radwegenetz in seinem Netzzusammenhang wurde aus der
Rahmenplanung abgeleitet. Es wird durch innere Nutzungszusammen-
hange wie die Anbindung des Bahnhofsplatzes, der Schulen und anderer
offentlicher Einrichtungen, der Stadtplatze wie dem Gadamerplatz und
Freizeiteinrichtungen begrindet. AuBerdem beruht es auf dulBeren Zu-
sammenhangen wie der Anbindung an die angrenzenden Stadtteile u.a.
Uber die Bahn. Der Radverkehr wird im Zuge von HauptverkehrsstraRen
stralenbegleitend auf Radfahrstreifen bzw. Radwegen gefuhrt. Die Bahn-
stadt wird in weiten Teilen als Tempo-30-Zone ausgewiesen, so dass hier
keine weiteren MalBhahmen erforderlich sind.

e Fahrradparken

Das Fahrrad soll von Beginn einer Quartiersentwicklung an als Leitver-
kehrsmittel fur alle Bevolkerungsgruppen in ihren unterschiedlichen Le-
benssituationen etabliert werden, um so ein multimodales Mobilitatsver-
halten zu unterstitzen sowie einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung zu leisten.

FUr Investoren und Bauherren gelten zunachst die Bestimmungen der
Landesbauordnung des Landes Baden-Wurttemberg, in der fur Neubau-
ten die Errichtung von Fahrradabstellplatzen vorgeschrieben ist, die auf
dem Grundstuck selbst nachzuweisen sind. Konkretisiert sind die Anfor-
derungen im "Handlungsleitfaden zum Fahrradparken fur Investoren und
private Bauherren in der Bahnstadt" der Stadt Heidelberg. Die darin ent-
haltenen Ausfihrungen geben Investoren und privaten Bauherren eine
Orientierung, wie sie mit der Erstellung von attraktiven Fahrradabstell-
madglichkeiten einen eigenen Beitrag zur ,Férderung eines umwelt-, stadt-
und sozialvertraglichen Verkehrs” und damit auch fur die Wohn- und Le-
bensqualitat in der Bahnstadt insgesamt leisten kdnnen.
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Freiraum

Als Bestandteil der Rahmenplanung wurde ein Konzept fur den 6ffentlichen
Raum entwickelt. Darauf aufbauend wurden die im 6ffentlichen Raum zu ver-
wendenden Materialien festgelegt. Die Gestaltungsprinzipien im 6ffentlichen
Raum sollten auf den Grundstlcken fortgesetzt werden. Besondere Freirau-
me wie Platze kdnnen hinsichtlich der Materialwahl von den sonstigen Ober-
flachen abweichen.

Umwelt

Niederschlagswasser:

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Niederschlagswasserbe-
wirtschaftungskonzept erstellt, das detailliert vorgibt, auf welche Art und
Weise und welche Mengen an Niederschlagswasser in den einzelnen Bau-
feldern versickert oder zurtckgehalten werden muss, um eine funktionie-
rende und auf gesetzlichen Vorgaben aufgebaute Niederschlagswasser-
bewirtschaftung garantieren zu kénnen. Das Kanalnetz der Bahnstadt
wurde entsprechend dimensioniert.

Dieses Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept basiert auf der
Vorgabe, dass etwa 50 Prozent der Niederschlagsmengen auf den Bau-
feldern versickert oder zuruickgehalten werden, um die Ziele der Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung erreichen zu kénnen.

Naturschutz und Ausgleich

Das Ausgleichskonzept setzt sich aus eingriffsmindernden MalBnahmen
innerhalb der Bahnstadt, die zum Teil auch Ausgleichsfunktionen wahr-
nehmen konnen, und Ersatzmalinahmen aul3erhalb der Bahnstadt zu-
sammen. Das oberste Ziel des Ausgleichskonzeptes liegt hierbei in der
raumlichen und funktionalen Vernetzung der MalBnahmen innerhalb und
aullerhalb des neuen Stadtteils.

Im Bebauungsplan sind fur 66 Prozent der Dachflachen eine extensive
Dachbegrtinung (als Teil des artenschutzrechtlichen Ausgleichs) sowie die
Uberwiegenden Verwendung standortgerechter und heimischer Laubge-
holze auf privaten Flachen festzusetzen.

Energiekonzept/Fernwarme

Der ganze Stadtteil wird flachendeckend im Passivhausstandard gebaut
und an das Fernwarmenetz angeschlossen. Mittelfristig wird die Versor-
gung mit Warme zu hundert Prozent aus erneuerbaren Energien gesi-
chert. Die Verbindlichkeit des Energiekonzeptes wird insbesondere durch
Entwicklungsrecht, stadtebaulichen Vertrag und Kaufvertrage sicherge-
stellt.

Ausnahmen vom Passivhausstandard sind dort moglich, wo dieser tech-
nisch nicht realisierbar oder unwirtschaftlich ist, was durch geeignete In-
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3.5

3.6

strumente wie z.B. eine thermische Gebaudesimulation oder eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nachzuweisen ist.

Nahversorgungskonzept

Das im Juni 2013 vom Gemeinderat beschlossene Nahversorgungskonzept
gibt einen Uberblick Uiber die wohnungsnahe Versorgung in der Gesamtstadt
Heidelberg sowie in den Stadtteilen. Es bewertet, ob ausreichend Einkaufs-
maoglichkeiten fur Guter des taglichen Bedarfs - Nahrungs- und Genussmittel,
aber auch Produkte aus den Bereichen Drogerie, Apotheke oder Schreibwa-
renhandel - ful3laufig erreichbar sind. Dabei macht es konkrete Handlungs-
empfehlungen mit Bindungswirkung fur die Zukunft. Ziel ist es, die Nahver-
sorgungssituation fur die Heidelberger Burgerinnen und Burger zu sichern
und zu verbessern. Damit verbunden ist der Erhalt und die Starkung der
Stadtteilzentren als Versorgungsraume fur die Zukunft.

Der neu entstehende Stadtteil Bahnstadt wurde bei den Bewertungen des
Gutachters nicht bertcksichtigt. Jedoch lassen die Entwicklungen hier einen
zukunftig ansteigenden Bedarf an Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleis-
tung erwarten. Der Bedarf wird dabei von den Menschen, die kinftig in dem
Stadtteil wohnen und arbeiten werden, gepragt.

Wesentlich fur den neuen Stadtteil sind der Aufbau eines auf die Bedurfnisse
der Bevolkerung abgestimmten Nahversorgungsangebotes und die Schaf-
fung einer urbanen Siedlungsstruktur. Dabei ist das Angebot an die perspek-
tivische GrolRe des Stadtteils und seine zentrale Lage in Heidelberg anzupas-
sen.

Beherbergungskonzept

Mit dem im Mai 2019 vom Gemeinderat beschlossenen Beherbergungskon-
zept soll die sehr dynamische Entwicklung des Beherbergungssektors in der
Stadt stadtebaulich gesteuert werden. Wahrend auf der einen Seite Ange-
botsausweitungen in Heidelberg in Teilen erforderlich sind, um beispielsweise
die zu erwartenden Nachfragezuwachse durch die sanierte Stadthalle, der
Grol3sporthalle und insbesondere des Kongresszentrums zu bewaltigen, kon-
nen Erweiterungen des Angebots, die zu schnell und rdumlich zu konzentriert
erfolgen, auch einen Risikofaktor darstellen, der ungewollte Marktanpassun-
gen nach sich ziehen kann. Zu benennen sind hier beispielsweise der Verlust
an Angeboten in den Randstadtteilen und im Umland, die Verdrangung von
inhabergefuhrten, kleinen und mittleren Unternehmen und ein zunehmendes
Konfliktpotenzial mit den stadtebaulichen und baukulturellen Erfordernissen
der Stadtentwicklung.

Far die Bahnstadt wird empfohlen, zunachst Uber die bereits geplanten Vor-
haben hinaus bei neuen Vorhaben Zurtckhaltung zu Gben. Um uberproporti-
onale Belastungen von Teilraumen in diesen Stadtteilen zu vermeiden, ein
Grundangebot in den periphereren Stadtteilen und im Umland zu sichern und
auch die gewollte Mischung der Angebotsstruktur, in der auch inhaberge-
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4.2

fuhrte, kleine und mittlere Unternehmen Platz finden, zu sichern und zu ent-
wickeln, soll die Bahnstadt daher nach Realisierung der geplanten Vorhaben
zunachst nicht als Eignungsstandorte behandelt werden. Durch eine Einord-
nung aller weiterer Vorhaben in die ,Entwicklungsstufe II" soll den Bestands-
unternehmen im gesamten Stadtgebiet ausreichend Raum gegeben werden,
um sich auf die neuen Rahmenbedingungen einzustellen und die induzierten
Auswirkungen bspw. auf das Wohnumfeld und Verkehrsstrome kénnen ana-
lysiert werden

Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte

Die fur das Planungsgebiet relevanten umweltbezogenen Planungen und
Konzepte, hier insbesondere der Masterplan 100% Klimaschutz und das
Stadtklimagutachten, sind im Umweltbericht, Kapitel 2, dargestellt. Es wird
hierauf verwiesen.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Baustruktur

Nach Abstimmung mit der Verwaltung hat die Vorhabentragerin im Jahr 2019
zur Konkretisierung des stadtebaulichen und architektonischen Konzepts ei-
nen Hochbauwettbewerb ausgelobt, der im Dezember des gleichen Jahres er-
folgreich abgeschlossen wurde und aus dem das Heidelberger Architekturba-
ro ap88 als erster Preistrager hervorging. Das Buro wurde zwischenzeitlich
mit der weiteren Planung beauftragt.

Der Entwurf des Buros uberzeugte die Jury mit einer Weiterentwicklung der
Struktur der Rahmenplanung zu einem aus zwei Baukorpern bestehenden
Ensemble, das die Montpellierbricke flankiert und passagenhaft Gberleitet in
den 6stlich anschlieBenden Baublock. Uber einen platzartigen Vorbereich an
der Montpellierbricke werden Buroflachen in den Obergeschossen und die
auf Bruckenniveau und darunter gelegenen Einzelhandelsflachen erschlos-
sen. Im oOstlichen Plangebiet sind ein Gebaude fur Service Appartements und
eine am Czernyring orientierte Wohnbebauung geplant.

Der ruhende Verkehr wird in zwei Parkierungsgeschossen untergebracht. Die
Zufahrt erfolgt Uber eine 6ffentliche Stral3e, die parallel zu den Bahngleisen
den Max-Planck-Ring mit der Unterfuhrung der Montpellierbricke verknupft.

Verkehr

Individualverkehr

Die straBenmaRige Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und tberortli-
che Verkehrsnetz erfolgt uber den Czernyring. Eine unmittelbare Anbindung
an die Speyerer Stralle bzw. die Montpellierbricke fir den Kfz-Verkehr ist
aufgrund der Ausgestaltung des bestehenden Bruckenbauwerks nicht még-
lich.
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FUr die dauerhafte Herstellung der Leistungsfahigkeit des sudlichen Knotens
Montpellierbriicke sowie fur eine qualitatsvolle ErschlieBung des Baufelds M2,
aber auch der westlich der Montpellierbricke gelegenen Baufelder B3 und
M1, wird es erforderlich, den Czernyring-Unterflieger fur beide Fahrrichtun-
gen befahrbar zu machen Daflr muss auf der Ostseite des Unterfliegerbau-
werkes eine Verflechtung der Fahrtrichtungen errichtet werden. Hierzu wird
die sogenannte ,Schere Ost” geplant und gebaut.

Die innere ErschlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch die
vom Czernyring Richtung Norden abzweigende Bahnrandstral3e, die Richtung
Westen parallel der Bahngleise bis zum Max-Planck-Ring fortgefuhrt werden
wird.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fur die Bahnstadt werden die o6ffentli-
chen Parkplatze im StralRenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stell-
platze fur die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden aus-
schlielich in zwei zweigeschossigen Tiefgaragen realisiert.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieRung durch den offentlichen Personennahverkehr wird durch die
StralRenbahntrasse im Czernyring und der Speyerer Stral3e gesichert. Die Hal-
testelle ,Montpellierbricke” befindet sich unmittelbar westlich des Baufeldes
M2 an der Kreuzung Czernyring und Speyerer StralRe. Diese Haltestelle wird
neben der Stral3enbahnlinie 22 auch durch eine stadtische und mehrere
Uberortliche Buslinien bedient.

Weiterhin wird durch die Nahe zum Hauptbahnhof die Anbindung an den
Schienenpersonennah- und -fernverkehr gewadhrleistet. Die ErschlieBung
durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist gesichert.

Radverkehr

Die Speyerer Stral3e bzw. die Montpellierbricke verfugt beidseitig Gber breite
Radwege. Uber diese Wege ist eine schnelle Verbindung in die Innenstadt
bzw. in Richtung Kirchheim gegeben.

Im Zuge der Realisierung der Bahnstadt ist zudem eine bahnparallele Rad-
wegeverbindung vom friheren Eisenbahnbetriebswerk im Westen bis zur
HebelstraBenbrucke im Osten vorgesehen. Die neue ErschlieBungsstral3e des
Plangebiets mit ihrem seitlich gefuhrten 2-Richtungs-Radweg wird Teil dieser
Verbindung werden. Entlang des Czernyrings, Ostlich der Einmundung der
geplanten Bahnrandstral3e, werden - da eine Ausdehnung des Stral3enrau-
mes nach Norden aufgrund der Nutzungen der Deutschen Bahn AG in diesem
Bereich nicht maéglich ist, FuBganger und Radfahrer in einem Teilabschnitt auf
einer gemeinsamen Flache gefuhrt. Dieser Weg erhdlt eine durchgehende,
nutzbare Breite von 3 m und ist mit den erforderlichen Sicherheitsabstanden
zur Stutzmauer und zur Fahrbahn versehen. Die Wegeanschllsse nach Osten
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4.3

5.1

in Richtung HebelstralRenbricke erfolgen fur Fuliganger und Radfahrer auf
der Sudseite des Czernyrings. Eine baumbestandene Mittelinsel - aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - wird als Querungshilfe fur Ful3-
ganger und Radfahrer dienen.

Westlich der Einmundung der geplanten Bahnrandstral3e sind entlang des
Czernyrings - wie bislang - keine Anlagen fur FulBganger oder Radfahrer vor-
gesehen.

Freiflachen

Die Stadt Heidelberg und der Vorhabentrager verfolgen das Ziel, an der Mon-
tpellierbricke einen urbanen Platzbereich, der die Zasurwirkung der Brucke
zwischen Weststadt und Bahnstadt mindert, qualitatsvoll zu gestalten. Uber
den Platz erfolgt die innere fuldlaufige ErschlieBung des Quartiers sowie die
Anbindung des 6stlichen Teils des Baufelds Uber eine FuBgangerbricke.

Das Begrunungskonzept sieht neben der in der Bahnstadt verbindlichen
Dachflachenbegrinung insbesondere eine Fassadenbegrinung vor, mit der
die zwischen Niveau Bahngelande und Niveau Montpellierbricke liegenden
Fassadenabschnitte dicht bewachsen im Sinne einer grinen Wand ausgestal-
tet werden.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbeson-
dere zu berucksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Pla-
nung insbesondere berthrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden
Immissionen und ausgehenden Emissionen sowie durch mogliche Bodenbe-
lastungen mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen.

Verkehrsimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Verkehrsimmissionen der umgebenden Stra-
Ren, der StralRenbahnlinien sowie der Bahnlinie ein. Daher wurde zum Vorha-
ben durch das Ingenieurburo fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021 eine Gerdauschimmissionsprognose er-
stellt. Das schalltechnische Gutachten untersucht dabei folgende Themen:

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch StralBenverkehrslarm auf die
geplanten schutzwirdigen Nutzungen

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der Eisen-
bahn und der Strallenbahntrassen auf die geplanten schutzwurdigen Nut-
zungen

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uber-
lagerung von Stralen- und Schienenverkehrsldarm) auf die geplanten
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schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans

Gemal} den Ergebnissen des Gutachtens werden im Prognosejahr 2025 an
den nordlich des Czernyrings angrenzenden Gebauden im Tagzeitraum die
Orientierungswerte fur Misch- bzw. Kerngebiete/urbane Gebiete der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von 60/63 dB(A) an den Strallen zuge-
wandten Fassaden um bis zu 10 bzw. 7 dB(A) Uberschritten. Entlang der Bahn-
linie betragen die Uberschreitungen bis zu 9 bzw. 6 dB(A). Die hochsten Werte
werden entlang der Speyerer Stralle erreicht. Dort werden die Orientie-
rungswerte um bis zu 12 bzw. 9 dB(A) uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheits-
gefahr von 70 dB(A) wird an einzelnen Fassaden entlang des Czernyrings so-
wie an den gesamten Fassadenabschnitten entlang der Montpellierbrucke
Uberschritten.

Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehr, Tagzeitraum, hochste Pegel an den je-
weiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 27

Im Nachtzeitraum werden an den nérdlich des Czernyrings angrenzenden
Gebauden die Orientierungswerte flr Kerngebiete bzw. Mischgebiete (= ur-
bane Gebiete) von 55/50 dB(A) um bis zu 9 bzw. 10 dB(A) tberschritten. Ent-
lang der Bahnlinie betragen die Uberschreitungen bis zu 13 bzw. 20 dB(A). Im
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Inneren der geplanten Baublécken werden die Orientierungswerte fur Kern-
gebiete bzw. Mischgebiete weit Uberwiegend ebenfalls Uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheits-
gefahr von 60 dB(A) wird an allen aul3en liegenden Fassadenabschnitten, aber
auch an etlichen innenliegenden Fassadenabschnitten, Uberschritten.

Beurteilungspegel aus StraRen- und Schienenverkehr, Nachtzeitraum, hdchste Pegel an den
jeweiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 28

Zum Schutz einer potentiellen Wohnnutzung auf Flachen, auf denen der Beur-
teilungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau” Ubersteigt, werden SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Dies gilt ins-
besondere fur Fassadenabschnitte, an denen der Wert der grundrechtlichen
Zumutbarkeitsschwelle bzw. der Gesundheitsgefahr fur Wohnnutzungen von
70 dB(A) am Tag und/oder 60 dB(A) in der Nacht erreichen und Uberschreiten
wird.

Gewerbelarmimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevante Gewerbeldarmimmissionen
nur durch die sudlich des Czernyrings gelegenen Betriebe sowie durch die
Bahnmeisterei ein. Hier ergeben sich insbesondere auch zur Nachtzeit Emis-
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sionen aus den Gebauden selbst, durch die Betriebstatigkeit auf den Freifla-
chen sowie durch Besucher. Die bisherigen Emissionsquellen innerhalb des
Planungsgebiets wurden im Zuge der weiteren Entwicklung der Bahnstadt
bereits ersetzt und sind daher fir die Planung nicht mehr relevant.

Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht in den umliegenden Baufeldern wie in-
nerhalb des Planungsgebiets gemischte Nutzungen vor. Insofern ist nicht mit
grundlegenden Immissionskonflikten zu rechnen. Es verbleibt jedoch die Fla-
che der Bahnmeisterei.

Zur Prufung der Vertraglichkeit zwischen der bestehenden Bahnmeisterei,
den sudlich des Czernyrings gelegenen Betrieben und den geplanten Nut-
zungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieur-
buro fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum
vom 19.08.2021 eine Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Gemal3 den Ergebnissen des Gutachtens werden im Tagzeitraum an allen ge-
planten Gebauden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kerngebiete
bzw. urbane Gebiete von 60/63 dB(A) deutlich unterschritten.

Beurteilungspegel aus Gewerbelarm, Tagzeitraum, héchste Pegel an den jeweiligen Fassaden-
abschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 30
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Im Nachtzeitraum werden an allen geplanten Gebduden die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Kerngebiete bzw. urbane Gebiete von 45 dB(A) eben-
falls deutlich unterschritten

Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm, Nachtzeitraum, héchste Pegel an den jeweiligen Fassa-
denabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 31

Die Gewerbelarmimmissionen sind somit den Verkehrslarmimmissionen
deutlich untergeordnet und I6sen fur sich alleine keine Handlungserforder-
nisse in Bezug auf den Bebauungsplan aus.

Vom Plangebiet ausgehende Gerdusche nach TA Larm

Die schalltechnische Vertraglichkeit der vom Plangebiet ausgehenden Schal-
lemissionen aus gewerblicher Nutzung auf dem Plangebiet auf die angren-
zende Nachbarschaft wurde ebenfalls in der Gerauschimmissionsprognose
durch das Ingenieurbliro fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021, gepruft. Die Schallemissionen werden
Uberwiegend durch die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung
der Einzelhandelsbetriebe hervorgerufen.

Die Schallemissionen durch die haustechnischen Anlagen sind zum derzeiti-
gen Planungsstand nicht bekannt. Diese mussen in Planungsprognosen

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 27

durch Auswahl, Anordnung und die Anpassung der Laufzeiten der Gerate so
minimiert werden, dass die Summe der Beurteilungspegel samtlicher haus-
technischer Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den mal3geb-
lichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Plangebietes auch unter Be-
rucksichtigung der gegebenen Vorbelastung einhalten.

Gemal den Berechnungen der Gerauschimmissionsprognose halten die vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen der Tiefgaragenzufahrt und des
Anlieferverkehrs an samtlichen Immissionsorten vor den eigenen Fassaden
die Immissionsrichtwerte sowie fur Mischgebiet als auch fur urbanes Gebiet
im Tag- und Nachtzeitraum ein. Damit werden auch im sudlich des Czerny-
rings gelegenen Gewerbegebiet die dort mal3gebenden Immissionsrichtwerte
fir Gewerbegebiete eingehalten.

Auch unter Berucksichtigung der vorliegenden Vorbelastung aus den angren-
zenden Gewerbebetrieben ist keine signifikante Erhdhung der Beurteilungs-
pegel zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fahrt.

MaRBnahmen zum Schallschutz vor den vom Plangebiet ausgehenden Gerau-
sche werden daher nicht erforderlich.

Elektromagnetische Felder

Nordlich des Plangebiets befinden sich elektrifizierte Bahngleise. Im Rahmen
der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans ,Bahnstadt - Bahnhofs-
platz Sud” wurde das ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben
Bahnstadt Heidelberg, Baufelder B1 und B2 (TUV SUD Industrie Service
GmbH, Munchen, 04.05.2018) erstellt, indem eine Beurteilung der Immissi-
onsauswirkung niederfrequenter elektrischer und magnetischer Felder vor-
genommen wurde.

Da dieses Gutachten eine erhebliche Belastigung von Menschen im Sinne des
BImSchG in den neuen Gebduden ausschliel3t und der Abstand des Plange-
biets am Czernyring zu den Bahngleisen gréler ist als im Gebiet Bahnhofs-
platz Sud, wird fur den Bebauungsplan ,Weststadt - An der Montpellierbru-
cke” kein gesondertes Untersuchungs- oder Regelungserfordernis gesehen.

Erschiitterungen

Im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans ,,Bahnstadt -
Bahnhofsplatz Sud” wurde das ,Erschitterungsgutachten Bebauung in den
Planabschnitten Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg” erstellt, in welchem die
Erschitterungseinwirkungen des noérdlich des Plangebiets verlaufenden Zug-
verkehrs zum Hauptbahnhof untersucht wurde.

Da dieses Gutachten Erschutterungseinwirkungen auf Menschen in den dort
geplanten Gebduden und damit die Gefahr einer erheblichen Belastigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebduden ausschliel3t und
der Abstand des Plangebiets am Czernyring zu den Bahngleisen groRer ist als
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5.2

5.3

im Gebiet Bahnhofsplatz Sud, wird fur den Bebauungsplan ,Weststadt - An
der Montpellierbricke” kein gesondertes Untersuchungs- oder Regelungser-
fordernis gesehen.

Auch in Bezug auf die StraBenbahntrasse auf der Montpellierbrticke werden -
nachdem StraBenbahntrassen regelmallig im StraBenverlauf angeordnet sind
- keine weitergehenden Untersuchungs- oder Regelungserfordernisse gese-
hen.

Altlasten

Fir den Bereich des Bebauungsplangebiets wurde das Bodengutachten
~Bahnstadt Czernyring 15" (RT Consult GmbH, Mannheim am 26.03.2020) er-
stellt, in dem Aussagen zur Altlastensituation und zur abfalltechnischen Be-
wertung der vorzufindenden Béden getroffen werden.

Die Ergebnisse des Bodengutachtens sind in Kapitel 4 des Umweltberichts
aufgefuhrt.

Gestaltung des Ortsbildes

Formuliertes Ziel fur die Entwicklung der Bahnstadt ist die Entwicklung eines
urbanen Stadtteils mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zu-
kunftsweisenden Bauformen, die sozialen und 6kologischen Ansprtichen ge-
recht werden. Der Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und gemischt genutztes
Stadtquartier im Sinne der europaischen Stadt werden.

Qualitatsvolle Architektur wird durch die fachkundige Begleitung des Ent-
wurfsprozesses, durch den durchgefuhrten Hochbaurealisierungswettbewerb
und die entwicklungsrechtliche Genehmigung gesichert.

Die Ansicht des Quartiers wird durch Vielfalt in der GroRform gepragt. Im
Rahmen der Vorgaben zur Hohenentwicklung und Gestaltung der Fassaden
sind Hauser mit individueller Ansicht vorgesehen, die sich als Neuinterpreta-
tion der Baublocke der Grunderzeit zu einem abwechslungsreichen und har-
monischen Gesamtbild verbinden sollen. Die Fassaden sind im Hinblick auf
die Harmonisierung in Materialitat, Struktur und Farbigkeit aufeinander ab-
gestimmt. So wird trotz erkennbarer Individualitat der Einzelhduser ein har-
monisches Gesamtbild gesichert.

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

Erklartes Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funk-
tionen. Die Gebaude im Plangebiet sollen dabei vorwiegend Einrichtungen
von gesamtstadtischer Bedeutung wie insbesondere zwei grol¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe, sowie ein Gebaude fur Service Appartements aufnehmen
und dadurch zugleich der Schaffung vielfaltiger qualifizierter Arbeitsplatze
dienen.
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Durch die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen wird die Versorgung des Ge-
biets, aber auch der Reisenden und Gasten des Boardinghauses, mit nahver-
sorgungsrelevanten Waren und Dienstleistungen ermoglicht. Durch die An-
siedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarkts sowie eines groliflachigen
Sportwarenfachmarkts wird zudem die Nahversorgungssituation im Umfeld
des Planungsgebiets verbessert und das Einzelhandelsangebot in der Stadt
Heidelberg insgesamt abgerundet. Die absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen der Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts
sowie eines grol3flachigen Sportwarenfachmarkts auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Heidelberg und der Nachbargemeinden sowie die
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wurden
in zwei Auswirkungsanalysen naher betrachtet. Deren Ergebnisse sind in der
Begriuindung zu den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung naher dar-
gelegt (siehe Kapitel 6.1.2).

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans qilt es, die
Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiter-
scheinungen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Be-
rdcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen
Zielsetzungen bei, in dem entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen
Wege" eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Versorgung
und Arbeitsplatzen vorgegeben wird.

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden und auch per Fahrrad von weiten Teilen des Stadtgebietes gut und
sicher erreichbar. Insbesondere fur nicht-motorisierte Kreise der Bevdlkerung
wird so eine sehr gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Far den Individualverkehr erfolgt die Anbindung des Planungsgebiets an das
Ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz tber den Czernyring. Die innere Er-
schlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch die vom Czerny-
ring Richtung Norden abzweigende Bahnrandstral3e.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fur die Bahnstadt werden die offentli-
chen Parkplatze im StralRenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stell-
platze fur die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden aus-
schlieBlich in zwei jeweils zweigeschossigen Tiefgarage realisiert.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ,Czernyring 15 in Heidelberg” (Willa-
redt Ingenieure, 14.07.2021) wurde auf Grundlage einer Ermittlung des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens gepruft, welche Auswirkungen das Vor-
haben auf das offentliche Strallennetz haben wird. Durch das Vorhaben wird
gemald den Berechnungen des Gutachtens zukunftig zusatzlich ca. 3.602 FulR3-
ganger-, 2.490 Radverkehrs und 1.383 OPNV-Wege, sowie ein durchschnittli-
ches tagliches Verkehrsaufkommen von 2.685 Kfz induziert. Der Schwerver-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 30

kehrsanteil kann mit 2,2 % abgeschatzt werden. Diese Verkehre verteilen sich
jeweils zur Halfte auf den Quell- und Zielverkehr.

Anhand der zu erwartenden Spitzenverkehre in der Morgen- und Abendspitze
wurde die Verkehrsqualitat gemal? dem ,Handbuch fir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen” (HBS, Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Ver-
kehrswesen, FGSV, 2015) fur die Einmundung der geplanten ErschlielBungs-
stralle in den Czernyring ermittelt. Hierbei konnte festgestellt werden, dass
sowohl fur den Kfz-Verkehr als auch fur den Ful3- sowie Radverkehr in der
Morgenspitze die Qualitatsstufe B (,Die Abflussmdglichkeiten der wartepflich-
tigen Verkehrsstréme werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die
dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.”) erreicht wird. In der Abend-
spitze wird im Kfz-Verkehr die Qualitatsstufe D (,Die Mehrzahl der Verkehrs-
teilnehmer in den Nebenstrémen muss Haltevorgange, verbunden mit deutli-
chen Zeitverlusten, hinnehmen. Fuir einzelne Verkehrsteilnehmer kénnen die
Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voridbergehend ein
merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder
zurtick. Der Verkehrszustand ist noch stabil") und im Ful3-/ Radverkehr die
Qualitatsstufe C (,Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen mdssen auf
eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die
Wartezeiten sind spdrbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder
hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch beziglich der zeitlichen
Dauer eine starke Beeintrdchtigung darstellt.”) erreicht.

Die Verkehre des Bauvorhabens werden in zwei Tiefgaragen geleitet. Fur die
Abfertigungssysteme der Zu- und Ausfahrt wurde untersucht, welche Ruck-
staulangen entstehen und wie sich die Verkehrsqualitat darstellt. Die Ver-
kehrsqualitat wurde mit den Stufe A (, Der Zufluss zur Abfertigungsanlage ist
frei. Die tiberwiegende Anzahl der Nutzer kann ohne Verweilzeit in einer War-
teschlange bedient werden. Damit entspricht die Ein- oder Ausfahrtzeit in et-
wa der Abfertigungszeit) und B (,Ein GrolSteil der Nutzer kann den Abferti-
gungsvorgang ohne Wartezeit in einer Warteschlange beginnen.”) ermittelt.
Der daraus folgende geringe Ruckstau ermaoglicht, dass die Bahnrandstral3e
und die Einmundung an den Czernyring nicht von der Zufahrtssituation der
Tiefgaragen betroffen sind. Mit einem Ruckstau auf die Ubergeordnete StralRe
ist nicht zu rechnen.

Die Verkehrsqualitatsstufen sind gleich oder unterhalb der Ublicherweise an-
gestrebten Stufe D und ermdoglichen einen stetigen Verkehrsfluss. Aus ver-
kehrstechnischer Sicht kann die vorgesehene Nutzung des Grundstucks als
vertraglich fur das StralRennetz zugesprochen werden.

5.5 Barrierefreiheit

8 9 des Strallengesetzes Baden-Wurttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeein-
trachtigung mit dem Ziel, moglichst weitreichende Barrierefreiheit zu errei-
chen, zu berucksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter
anderem in der DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum. Die DIN 18024 Teil 1 ent-
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5.6

halt Aussagen zur Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien
Stral3en, Platzen, Wegen, 6ffentlichen Verkehrsanlagen und o6ffentlich zugan-
gigen Grunanlagen sowie fur Zugange zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln und
Spielplatzen. Sie bildet neben den einschlagigen stralRlenbautechnischen
Richtlinien eine der Grundlagen fur die Planung des 6ffentlichen Raums in der
Bahnstadt.

FUr die gesamte Bahnstadt gibt es ein Leitsystem. Die Oberflachen sind so
gewahlt, dass eine Orientierung maglich ist: glatte Betonplatten im Gehweg-
verlauf und rauer Naturstein in EinmUndungen (+3cm Bord). Die Grundprinzi-
pien der barrierefreien Gestaltung im o6ffentlichen Verkehrs- und Freiraum
(Barrierefreiheit an LSA Knoten und Bushaltestellen folgt der DIN 18040-3. Die
DIN 32984 gibt die Standards fir die Bodenindikatoren im 6ffentlichen Raum.
Auf Platzen selbst ist ein DIN Standard nicht notwendig. Das Material folgt
eher einer gestalterischen Ausrichtung mit Orientierungsfunktion.

Far die kinftigen Gebaude werden die Bestimmungen der Landesbauord-
nung einschlagig. 8 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen” fordert, dass in die
Planung von Gebauden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Men-
schen mit Behinderung und alten Menschen nach Moglichkeit einzubeziehen
sind. 8 35 LBO ,Wohnungen” regelt, dass in Wohngebauden mit mehr als zwei
Wohnungen mindestens die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei er-
reichbar sein mudssen. Zudem sind Anforderungen an die barrierefreie Ausge-
staltung dieser Wohnungen formuliert.

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann
durch die Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Hierzu wird die Verlegung neu-
er Leitungen in die vom Max-Planck-Ring sudlich des Hauptbahnhofs ausge-
hende bahnparallele Stral3e erforderlich.

Die Standorte fur Transformatorenstationen sind im weiteren Verfahren noch
mit dem Versorger abzustimmen.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindest-
l6schwasserbedarf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W
405 (Juli 1978) bereitzustellen.

Das Niederschlagswasser soll durch die geplante Dachbegrinung so weit wie
maoglich zurtuckgehalten bzw. verzégert abgegeben werden. Insgesamt ist ein
Abflussbeiwert von max. 0,5 einzuhalten. Schmutzwasser wird in die vorhan-
dene Kanalisation eingeleitet.

Durch das Planungsgebiet verlduft ein bahneigener Entwasserungskanal, der
u.a. der Entwasserung der Gleisanlagen bis zum Koénigstuhltunnel und der
Bahnmeisterei dient. Dieser Kanal ist im Zuge der BaumalBnahmen umzule-
gen bzw. an einen neu zu verlegenden stadtischen Kanal anzuschliel3en.
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5.7

5.8

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Buro Jestaedt + Partner
ein Umweltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, der zu dem
Ergebnis kommt, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinan-
der verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fur die
Schutzguter Mensch und Landschaft fuhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MalBnahmen zu
Naturschutz und Landschaftspflege durchgefihrt:

e Extensive Dachbegrinung zu mindestens 66% gemald Handlungsleitfaden
~Heidelberger Dach(g)arten” zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg”

e Baumpflanzungen

Die einzelnen Malinahmen sind in Teil B - Umweltbericht dargelegt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Entwicklung der Bahn-
stadt hervorgerufen werden, kénnen durch die in diesem Umweltbericht ver-
ankerte MalBnahmenkonzeption ausgeglichen und somit fur das Planungsge-
biet hingenommen werden.

Belange des Artenschutzes

Fur die Flachen der Bahnstadt wurde bereits im Jahr 2007 ein Antrag auf ar-
tenschutzrechtliche Ausnahme gestellt, der im April 2008 vom RP Karlsruhe
positiv beschieden wurde.

Aufgrund des seit der Genehmigung vergangenen Zeitraums wurde eine er-
ganzende artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Im Gutachten
JArtenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandigenbiro Plessing,
Heidelberg, mit Datum vom 21.10.2020, wurde insbesondere untersucht,

e ob und wenn ja welche europaisch geschitzten Arten im Untersuchungs-
gebiet vorkommen,

e ob diese Arten in Verbindung mit dem Vorhaben gestort, verletzt oder ge-
totet werden konnen (Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchQ),

e welche MalBnhahmen ergriffen werden mussen, um Beeintrachtigungen,
Stérungen, Verletzungen oder Tétungen von europaisch geschutzten Arten
weitestmoglich zu vermeiden oder zu mindern. In diesem Zusammenhang
wird auch gepruft, ob CEF-MaRnahmen' erforderlich bzw. méglich sind,

e ob trotz Realisierung der MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und
CEF noch artenschutzrechtliche Tatbestande verbleiben, die evtl. eine ar-

"' CEF = continuous ecological functionality-measures = Ma3nahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funk-

tion
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tenschutzrechtliche Ausnahme nach 8 45 BNatSchG erforderlich machen
wurden.

Hinsichtlich der Ergebnisse des Gutachtens wird auf Kapitel 4.5 des Umwelt-
berichts verwiesen.
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6.1
6.1.1

Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebau-
ungsplans

Festsetzungen fir den Bebauungsplan (&8 9 Abs. 1 BauGB)

Bedingende Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB)

Die baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen innerhalb der , Flachen
mit aufschiebend bedingten Festsetzungen” werden erst mit Bestandskraft
eines Freistellungsbescheids gemdals § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz fiir
den jeweiligen Geltungsbereich des Freistellungsbescheids zuldssig.

Begrundung fir die bedingende Festsetzung

Teile des Planungsgebiets unterliegen zumindest noch im Zeitraum des Auf-
stellungsverfahrens zum Bebauungsplan einer eisenbahnrechtlichen Wid-
mung und sind daher bis zum Zeitpunkt der Freistellung von Eisenbahnbe-
triebszwecken der kommunalen Planungshoheit entzogen. Da die eisenbahn-
rechtliche Widmung auch Uber den Zeitpunkt eines Flachenerwerb durch den
Vorhabentrager bestehen kann und hier insbesondere Verfahrensdauern der
Freistellung Berucksichtigung finden mussen, wird geregelt, dass die bauli-
chen und sonstigen Nutzungen und Anlagen innerhalb der bislang eisen-
bahnrechtlich gewidmeten Flachen erst mit Bestandskraft eines Freistel-
lungsbescheids gemal? & 23 Allgemeines Eisenbahngesetz fir den jeweiligen
Geltungsbereich des Freistellungsbescheids zulassig werden.

6.1.2 Art der baulichen Nutzung

Gemadls 8 12 Abs. 3 BauGB sind allgemein zuldssig
- Geschdfts-, Buro- und Verwaltungsgebdaude,

- Einzelhandelsbetriebe, jedoch nur in den mit, TF 1" und , TF 2” bezeichne-
ten Teilflachen und nur in Geschossen unterhalb bzw. auf der Ebene Spey-
erer StralSe/Montpellierbriicke bzw. der festgesetzten privaten Verkehrsfla-
che , Platz"

- Im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO grolSflachige Einzelhandelsbetriebe sind
nur

0 mit dem Sortiment Sportartikel mit maximal 2.900 m? Verkaufsfldche
zuldssig. Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sportartikel darf da-
bei maximal 450 m? fdr Schuhe maximal 600 m? und fur Bekleidung
maximal 600 m? betragen. In der Summe darf die Verkaufsfldche fir
zentrenrelevante Sportartikel, fur Schuhe sowie fir Bekleidung insge-
samt maximal 800 m? betragen.

Als nicht-zentrenrelevante Sportartikel zahlen Campingartikel, Fahrra-
der, Boote und Zubehdér sowie SportgrolSgerdte (wie insbesondere
Laufbdnder, Heimtrainer, Rudergerate, Trampoline, Hantelbdnke,
Stepper, stand-up paddles, Surfboards, Tore, Basketballkérbe, Tretrol-
ler etc.).
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o0 mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Ta-
bakwaren, Drogerie und Kosmetik, Wasch- und Putzmittel, Apotheken-
und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitungen mit maximal 1.500 m?
Verkaufsflache zuldssig. Auf maximal 10% der Verkaufsflache sind zu-
dem als Randsortimente dje Sortimente Haushaltswaren, Schreibwa-
ren und Birobedarf, Blumen sowie tempordre Aktionswaren zuldssig.

- Schank- und Speisewirtschaften,

- nurin der mit, TF 3 bezeichneten Teilfldche: Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes in Form von Boardinghouses. Jede Nutzungseinheit fir Gdste
muss mindestens eine Kuichenzeile (mindestens ausgestattet mit Kochge-
legenheit, Kihlschrank und Sptile) aufweisen.

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Wohnungen, jedoch nur in den mit , TF 2“ und ,, TF 4" bezeichneten Teilfla-
chen, in der Teilfldche, TF 2” zudem nur oberhalb der Geschossebene Héhe
Montpellierbriicke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen

- in den Teilflachen ,TF 1” und ,, TF 2" in Geschossen unterhalb bzw. auf der
Ebene Speyerer StralSe/Montpellierbriicke bzw. der festgesetzten privaten
Verkehrsfldache , Platz": grol8fldchige Einzelhandelsbetriebe mit anderen als
den oben genannten Sortimenten, soweit sich diese im Sinne von 8 11 Abs.
3 BauNVO nach Art, Lage oder Umfang nur unwesentlich auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die staa-
tebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Unzuldssig sind
- Wohnungen in den mit, TF 1”und ,, TF 3” bezeichneten Teilflachen
- sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Spielhallen, Wettbdros sowie Vergnigungsstdtten, wenn deren Angebot
auf sexuelle Animation zielt: hierzu zahlen insbesondere Stripteaselokale,
Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und Vorfdhrraume und Gelegen-
heiten zur Vorfihrung von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows
und sonstige Vorfihr- oder Gesellschaftsraume, deren Geschdftszweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

- bordellartige Betriebe
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Hinweis zu den Festsetzungen 2.1 bis 2.3:

Darstellung der Geschossebenen

Begriindung zu den zulassigen Nutzungen:
Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktionen.

Diese Grundkonzeption wird fur das Planungsgebiet iUbernommen. Die Ge-
baude innerhalb des Planungsgebiets sollen dabei angesichts der Lage an ei-
ner der Hauptzufahrtsstralen zur Stadt sowie nahe am Hauptbahnhof einer-
seits Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung, wie insbesondere Ein-
zelhandelsbetriebe aufnehmen und der Schaffung vielfaltiger qualifizierter
Arbeitsplatze in den Bereichen Verwaltung, Handel, Forschung und Dienstleis-
tungen dienen. Da andererseits in der gesamten Bahnstadt ein hoher Nut-
zungsdruck Richtung Wohnen gegeben ist, werden trotz der hohen Immissi-
onsbelastung auch Wohnungen zugelassen.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung von Baugebieten nach den
8§ 2 bis 11 der BauNVO. Fur die Festsetzung von Baugebieten nach der BauN-
VO wird keine Erforderlichkeit gesehen, nachdem der Bebauungsplan als
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufgestellt wird. Aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben sich die
tatsachlich geplanten Nutzungen. Jedoch ist der Katalog der zulassigen Nut-
zungen im Bebauungsplan angesichts der gegebenenfalls kinftig erforderli-
chen Anpassung im Zuge von Nutzerwechseln grof3ztigiger abgegrenzt.

Der Katalog der zulassigen Nutzungen entspricht im Wesentlichen den zulas-
sigen Nutzungen eines Kerngebiets bzw. eines Urbanen Gebiets. Somit wer-
den insbesondere Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Die Zulassigkeit von Wohnungen wird auf die der Bahnlinie abgewandten
Teilflachen , TF 2” (dort nur oberhalb der Geschossebene Hohe Montpellier-
bricke) und ,TF 4" entlang des Czernyrings begrenzt. Mit der rdumlichen Be-
grenzung der zuldssigen Wohnnutzung wird Uber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan hinaus sichergestellt, dass tatsachlich ein Mix aus unter-
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schiedlichen Nutzungen entsteht und auch entsprechende Arbeitsplatze im
Plangebiet geschaffen werden.

Innerhalb der an die Montpellierbricke angrenzenden Teilflachen ,TF 1” und
»TF 2" sind als Hauptnutzer fur die auf bzw. unterhalb der Ebene Montpellier-
briucke gelegenen Geschosse zwei grol3flachige Einzelhandelsbetriebe vorge-
sehen. Im Bebauungsplan werden diese jedoch aufgrund ihrer moglichen
Auswirkungen auf die Innenstadt und auf sonstige zentrale Versorgungsbe-
reiche hinsichtlich ihrer Sortimente und ihrer Verkaufsflache begrenzt:

e Die Festsetzung, dass grof3flachiger Einzelhandel mit dem Sortiment
Sportartikel mit maximal 2.900 m2 Verkaufsflache zulassig ist, resultiert aus
einer konkreten Ansiedlungsabsicht. Diese Ansiedlungsabsicht wurde
durch das Gutachten ,Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Sport-
fachmarktes in Heidelberg, Standortbereich Czernyring/An der Montpel-
lierbricke, gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO” (Stadt+Handel, Dortmund/Karlsruhe,
21.07.2021) hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumord-
nung und ihrer Auswirkungen auf die Innenstadt und sonstige zentrale
Versorgungsbereiche in Heidelberg und in den umgebenden Gemeinden
gepruft. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmaglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwar-
ten sind. Das Vorhaben ist zudem konform Einzelhandelserlasses Baden-
Wdarttemberg 2001 sowie zu den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar.

Voraussetzung fur die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit
ist jedoch eine Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sport-
artikel, fur Schuhe sowie fur Bekleidung auf in der Summe insgesamt
800 m2. Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sportartikel darf dabei
maximal 450 mz, fir Schuhe maximal 600 m2 und fur Bekleidung maximal
600 m? betragen.

Nicht zum zentrenrelevanten Sortiment Sportartikel im Sinne des Gutach-
tens zahlen die gemal3 Sortimentszuordnung Heidelberg als nicht zentren-
relevant eingestuften Sortimente Campingartikel, Fahrrader, Boote und
Zubehor sowie das im Einzelhandelskonzept Heidelberg 1997 nicht aufge-
fahrte, i. d. R. nicht zentrelevante Sortiment Sportgrof3gerate. Diese nicht
zentrenrelevanten Sortimente sind nicht pragend fur zentrale Lagen und
werden insbesondere aufgrund ihrer Gré3e und Beschaffenheit Ublicher-
weise auch in nicht integrierten Lagen offeriert, womit in diesen Sortimen-
ten keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

o Die Festsetzung, dass grol¥flachiger Einzelhandel mit den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren, Drogerie und
Kosmetik, Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeit-
schriften und Zeitungen mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache zulassig ist,
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resultiert ebenfalls aus einer konkreten Ansiedlungsabsicht. Hierzu wurde
das Gutachten ,Auswirkungsanalyse - Hier: fir die geplante Ansiedlung ei-
nes LIDL-Marktes und eines Vollsortimenters am Standort Czernyring/An
der Montpellierbricke in Heidelberg gem. &8 11 Abs. 3 BauNVO“
(Stadt+Handel, Dortmund/Karlsruhe, 07.07.2021) erstellt. In diesem Gut-
achten wurden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen der Ansiedlung eines Discount-Marktes und eines Lebensmittelvollsor-
timenters am Vorhabenstandort gepruft. Ergebnis der Untersuchung war,
dass die Umsatzumverteilungen des Planvorhabens bei einer Kombination
eines Discounters und eines Vollsortiment-Markts mit je 1.600 m? Verkaufs-
flache dazu fuhren, dass vorhabenbedingte Standortaufgaben von Betrie-
ben im (faktischen) Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Bahnstadt und im
zentralen Bereich Bahnhofstral3e sowie von Betrieben in den sonstigen La-
gen, die Nahversorgungsfunktionen Ubernehmen, nicht ganzlich auszu-
schlieBen sind. Aus fachgutachterlicher Sicht wurde daher eine Reduzie-
rung der Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens auf einen Markt mit
maximal 1.720 m? fur einen Discount-Markt oder 2.000 m2 fur einen Voll-
sortiment-Markt empfohlen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbe-
reichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Unter-
suchungsraum sind dann laut Gutachten nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan wird der gutachterlichen Empfehlung nur bedingt ge-
folgt. Da konkret ein Discount-Markt geplant ist, erfolgt unter Berucksichti-
gung der Verkaufsflache vergleichbarer Markte in Heidelberg Uber die gut-
achterliche Empfehlung hinaus eine weitergehende Beschrankung auf ma-
ximal 1.500 m2 Verkaufsflache. Zugleich erfolgt - wie der gutachterlichen
Bewertung zugrunde gelegt - eine Begrenzung der Uber die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente hinausgehenden zentrenrelevanten Sorti-
mente Haushaltswaren, Schreibwaren und Birobedarf, Blumen sowie
temporare Aktionswaren auf maximal 10 % der Verkaufsflache.

e Da Einzelhandelsnutzungen einem stetigen Wandel unterliegen und eine
dauerhafte Nutzung des Quartiers sichergestellt werden soll, werden aus-
nahmsweise auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit anderen als den
oben genannten Sortimenten zugelassen. Voraussetzung hierfur ist aller-
dings, dass diese sich im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO nach Art, Lage oder
Umfang nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung auswirken kénnen. Sind diese Voraussetzungen erfullt, kann von
einer stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit ausgegangen
werden.

Nicht-gro3flachige Einzelhandelsbetriebe werden nur ebenfalls nur in den an
die Montpellierbrticke angrenzenden Teilflachen und nur in Geschosse unter-
halb bzw. auf der Ebene Speyerer StraBe/Montpellierbricke bzw. der festge-
setzten privaten Verkehrsflache ,Platz” zugelassen. Damit wird einerseits eine
Belebung des geplanten Platzes ermoglicht, andererseits jedoch vermieden,
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dass insgesamt eine Dominanz durch Einzelhandelsnutzungen im gesamten
Planungsgebiet entsteht.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden nur in der Teilflache ,TF 3“ und
nur in Form eines Boardinghouses zugelassen. Boardinghouses bzw. Services
Appartements unterscheiden sich von klassischen Hotels durch die Méglich-
keit einer Selbstversorgung sowie durch eine in der Regel langere Aufent-
haltsdauer der Gaste. Um die Mdglichkeit einer Selbstversorgung und daher
eine Differenzierung zu klassischen Hotels zu sichern, wird vorgegeben, dass
jede Nutzungseinheit fir Gaste mindestens eine Kuchenzeile (mindestens
ausgestattet mit Kochgelegenheit, Kihlschrank und Spule) aufweisen muss.

Klassische Hotelbetriebe werden ausgeschlossen, da in der Bahnstadt bereits
ein erhebliches Angebot an Beherbergungsbetrieben besteht bzw. in naher
Zukunft entstehen wird. Mit dem Ausschluss von klassischen Beherbergungs-
betrieben soll eine weitere raumliche Konzentration dieser Nutzung auf Kos-
ten der sonstigen, Uber das Stadtgebiet verteilten Hotel-Standorte, vermieden
werden.

Spielhallen, Wettblros sowie Vergnugungsstatten, bordellartige und ahnliche
Betriebe werden aufgrund der potenziellen Nutzungskonflikte mit den ange-
strebten Nutzungen vorrangig des Dienstleistungsbereiches und der geplan-
ten Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemdals § 12 Abs. 3a i.V.m. § 9
Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriindung zur Bindung zuldssiger Nutzungen an einen Durchfiihrungsver-
trag

Die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat, ergibt sich aus den gesetzli-
chen Vorgaben in 8 12 BauGB.

6.1.3 MaR der baulichen Nutzung:

In der Planzeichnung werden fir die Bauflachen Grundflidchenzahlen von 1,0
festgesetzt.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien ist am oberen Abschluss
der fertiggestellten AulSsenwand inklusive der Bristung bzw. Attika eine Min-
destgebdudehdhe von 130,40 Meter tiber Normalnull einzuhalten.

Eine Gebdudehdohe von 134,20 Meter liber Normalnull darf nicht tiberschritten
werden.

Eine Uberschreitung der tatséchlichen Attikahéhen durch Anlagen

e furdie solare Energieerzeugung um maximal 1 m sowie
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e durch untergeordnete Aufbauten zur Unterbringung von maschinen-
technischen Anlagen sowie Revisionszugangen um maximal 2,50 m

st zuldssig. Die maschinentechnischen Anlagen sind komplett einzuhausen.
Zu den zu Offentlichen Fldchen orientierten Trautkanten ist mit maschinen-
technischen Anlagen ein Mindestabstand von 5 m und mit Anlagen fir solare
Energienutzung ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Begrindung:

Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus der Zielsetzung einer dich-
ten, urbanen stadtebaulichen Struktur. Weitergehende Aussagen zur Uber-
bauten Grundflache ergeben sich aus der konkreten Vorhabenplanung im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der hohe Versiegelungsgrad wird durch die im Vorhaben- und Erschlieungs-
plan vorgegebene Dachflachen- und Fassadenbegrinung kompensiert.

Die HOhe der geplanten Gebdude ergibt sich aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan. Nur entlang der Baulinien, mit denen ein Grenzanbau an
Nachbargrenzen vorgegeben wird, wird die Hohe der baulichen Anlagen er-
ganzend im Bebauungsplan festgesetzt, da nur so fur die angrenzenden
Grundstucke erkennbar wird, in welcher Tiefe kunftig Abstandsflachen zu be-
achten sein werden

Auch wenn keine Baugebiete und keine Geschossflachenzahl festgesetzt ist,
kann aus der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerten konkreten
Planung eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen des §
17 BauNVO abgeleitet werden. Allerdings lasst die Baunutzungsverordnung
durchaus eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen zu.
Stadtebaulich wird die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergren-
zen als vertretbar erachtet, da

o die festgesetzte Grundflachenzahl auch die Grundflachen von Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die Flachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten einschlieB3lich der Flachen von Tiefgaragenzufahrten beinhaltet.

e durch die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie
in der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerten konkreten Gebau-
deplanung ausreichende Abstandsflachen zwischen den Gebauden gesi-
chert werden.

e durch die allseitig angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen zu den be-
nachbarten Baufeldern ausreichende Abstande gegeben sind, so dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintrachtigt werden.

Bei den geplanten Gebdauden werden auf dem Dach maschinentechnische An-
lagen z.B. fur Luftungsanlagen oder Aufzliige erforderlich werden. Weiterhin
kédnnen im Rahmen der Umsetzung des Energiekonzepts Anlagen fur die so-
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lare Energieerzeugung erforderlich werden. Damit diese Anlagen stadtraum-
lich nicht wirksam werden, wird eine Uberschreitung der tatsachlichen Attika-
héhen fur diese Gebaudeteile auf 1 m bzw. 2,50 m Héhe begrenzt. Zugleich
sind die maschinentechnischen Anlagen einzuhausen; zu den zu 6ffentlichen
Flachen orientierten Traufkanten sind mit maschinentechnischen Anlagen Ab-
stande von mindestens 5 m und Anlagen fur solare Energienutzung Abstande
von mindestens 1 m einzuhalten.

6.1.4 Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Die dberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen und Baulinien festgesetzt.

Begriindung:

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerte konkrete Planung be-
rucksichtigt die stadtebauliche Zielsetzung klarer, Uberschaubarer Blockstruk-
turen und der Formung einheitlicher Baufluchten. Es wird eine urbane Block-
randbebauung entsprechend den Vorgaben der Rahmenplanung gewahrleis-
tet.

An den zu den angrenzenden Bahnflachen gelegenen Grenzen werden Bauli-
nien festgesetzt, um die in der Rahmenplanung geforderte bauliche Dichte
umsetzen zu kénnen. Ansonsten genugt aufgrund der eigenstandigen Ver-
bindlichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Festsetzung von Bau-
grenzen.

6.1.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsfldchen betragt 0,2 der Wandhohe.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verzichtet als Vorhabenbezogener Bebauungsplan auf
die Festsetzung von Baugebieten nach den 8§ 2 bis 11 der BauNVO. Damit
kann in Bezug auf die Ermittlung der erforderlichen Abstandsflachen § 5 Abs.
7 Nr. 2 LBO nicht unmittelbar zur Anwendung kommen. Dort ist geregelt,
dass die Tiefe der Abstandsflache in Kerngebieten, Dorfgebieten, urbanen
Gebieten und in besonderen Wohngebieten 0,2 der Wandhdhe betragt

Nachdem die geplanten Nutzungen dem Charakter eines Kerngebiets bzw.
eines Urbanen Gebiets entsprechen, wird zur Klarstellung geregelt, dass den-
noch die Anforderungen des §8 5 Abs. 7 Nr. 2 LBO und somit ein Mal3 von 0,2
far die Ermittlung der Tiefe der Abstandsflachen maRRgebend sein sollen.

6.1.6 Flachen fur Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Fldchen fir Neben-
anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Pkw-Stellpldtze sind nicht zuldssig.
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Begrindung:

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze die Vorgaben der Rah-
menplanung Bahnstadt und der Qualitatsbausteine zur Bahnstadt um. Ziel ist
die Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitdt im offentlichen Raum der
Bahnstadt. Daher sollen die privaten Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen
untergebracht werden, da eine oberirdische Unterbringung aufgrund der
baulichen Dichte nicht moéglich ist und zu Stérungen der stadtebaulichen Qua-
litat des 6ffentlichen Raums fuhren wurde.

6.1.7 Verkehrsflachen und Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Der Czernyring und die vom Czernyring abzweigende ErschlieSungsstralse
werden gemdal8 Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Innerhalb der Baufldchen wird fir die Geschossebene ab Niveau Montpellier-
briicke eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz”
festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen wird eine gesicherte ErschlieBung
der angrenzenden Baubldcke ermaéglicht.

Hierzu erfolgt insbesondere ein Ausbau des Unterfliegers entlang des Czerny-
rings. FUr die dauerhafte Herstellung der Leistungsfahigkeit des sudlichen
Knotens Montpellierbriicke sowie fir eine ErschlieRung des Baufelds M2, aber
auch der westlich der Montpellierbriicke gelegenen Baufelder B3 und M1,
wird der Czernyring-Unterflieger fur beide Fahrrichtungen befahrbar ausge-
staltet. Weiterhin wird eine Linksabbiegespur im Unterflieger des Czernyrings
vorgesehen. Die bestehende Fahrbahn muss daher nach Norden ausgeweitet
werden.

Die innere ErschlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch eine
von dem Czernyring Richtung Norden abzweigende Stral3e, die Richtung Wes-
ten parallel der Bahngleise bis zum Max-Planck-Ring fortgefuhrt werden wird
(,kleine BahnrandstralRe").

Neben der notwendigen ErschlielBung fur den Kraftverkehr ist gemald Rah-
menplanung Bahnstadt vorgesehen, langfristig einen bahnparallelen Radweg
entlang der gesamten Bahnstadtnordkante (vom Eisenbahnbetriebswerk im
Westen bis zur HebelstraBenbricke) zu fuhren. Im Bereich des Bebauungspl-
angebiets wird dieser Radweg - vom Hauptbahnhof kommen - als Zweirich-
tungsradweg nordlich der kleinen BahnrandstralRe gefuhrt und folgt dieser
dann bis zum Czernyring. Entlang des Czernyrings erfolgt ebenso eine Fuh-
rung auf der Nordseite bis zu HebelstraRRe.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz” dient der
inneren ErschlieBung der geplanten Baukdrper fur Fuldganger und Radfahrer.
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Der Platz bindet unmittelbar an die Seitenbereiche der Montpellierbrtcke an
und ermdglicht zugleich durch eine Brucke Uber die geplante ErschlieBungs-
stral3e eine sichere Erreichbarkeit des 6stlichen Baufelds fur Fuldganger und
Radfahrer.

6.1.8 Versorgungsflachen

Transformatorenstationen sind unterirdisch anzulegen oder baulich in die auf
Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen liegenden Geschosse
eines Gebdudes zu integrieren.

Begriindung:

In den Baugebieten soll im Sinne einer hohen stadtebaulichen Gestaltqualitat
auf freistehende Transformatorenstandorte verzichtet werden. Die baulichen
Anlagen sind - unabhangig davon, ob sie in privatem Eigentum stehen oder
durch die Stadtwerke betrieben werden - unterirdisch anzulegen oder baulich
in die auf Niveau der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden
Geschosse eines Gebaudes zu integrieren, damit im 6ffentlichen Raum eine
hohe Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden kann.

Da eine stadtebauliche Erforderlichkeit fir eine abschlieBende Fixierung der
Standorte nicht besteht, erfolgt keine zeichnerische Festsetzung der Standor-
te der Transformatoren.

6.1.9 Festsetzungen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf privaten und offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist
zu mindestens 50 % auf den Grundstticken zurdickzuhalten.

Begriindung:

Die Anforderungen ergeben sich aus dem Niederschlagswasserbewirtschaf-
tungskonzept zur Bahnstadt. Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskon-
zept sieht fur die Baufelder einen Abflussbeiwert von maximal 0,5 vor. Dem-
nach durfen rechnerisch maximal 50 % des Niederschlags - je nach Lage des
jeweiligen Baufeldes - entweder in die Retentions- und Versickerungsbecken
im Langen Anger oder in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden. Dies
kann durch die Auswahl der Materialien (Dachbegrinung, Substrataufbau auf
Tiefgaragen, versickerungsfahige Beldge u. &.) und /oder die ordnungsgema-
Re Versickerung von Niederschlagswasser gemald der Verordnung des Um-
weltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
vom 22. Marz 1999 (Niederschlagswasserbeseitigungsverordnung, NiedSchl-
WasBesV) bewerkstelligt werden. Soweit im Baugenehmigungsverfahren ein
entsprechender Wert nicht nachgewiesen werden kann, sind geeignete tech-
nische MalBnahmen vorzusehen.
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6.1.10 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen sind mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine 6ffentliche Durchwegung der Block-
innenbereiche zumindest fur FuRganger vor.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begrinden noch nicht die
konkreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte le-
diglich vor. In-soweit sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplan-
verfahren anschlielRen, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von
Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

6.1.11 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonsti-
gen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mal3-
nahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Mindestens 25 % der Dachfldche sind unter Beachtung der Vorgaben des
Handlungsleitfadens , Heidelberger Dachgarten" mit Photovoltaikanlagen zu
versehen.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Umsetzung der Zielvorgaben, die sich die Stadt
Heidelberg mit dem Jahr 2014 verabschiedeten Masterplan 100% Klimaschutz
gesteckt hat. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klima-
schutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Energieein-
sparverordnung weitere EnergieeffizienzmalRnahmen zu pruifen.

Daher wird im Rahmen der Festsetzungsmadglichkeiten eines Bebauungsplans
der Einsatz Erneuerbarer Energien vorgegeben.

6.1.12 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldémmung der AulBsenbauteile

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéduden sind die AulSenbauteile (d.h.
Fenster, AulSenwdnde und Dachfldchen) schutzbeddrftiger Raume nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen’, janu-
ar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) mindestens gemdls den Anforderun-
gen nach DIN 4709-1: 2018-01 auszubilden. Die dafiir malSgeblichen Larmpe-
gelbereiche sind in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Abbildung 1: malSgebliche Ldrmpegelbereiche fir schutzbeddrftige Rdume, die ein-
deutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Abbildung 2: maligebliche Ldrmpegelbereiche fiir schutzbedlirftige Rdume, die zum
Nachtschlaf genutzt werden (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume
in Beherbergungsstatten).
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Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen®, Januar 2018
(DIN4709-2: 2018-01) nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von djeser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass - z.B. aufgrund
der Berticksichtigung der detaillierten Gebdudeplanung - geringere malsgeb-
liche AulBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldimmung
der AulBenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 47109-1:
2018-01 zu reduzieren.

Beldftung von akustisch schutzbeddrftigen Aufenthalts- und Wohnrdumen

In akustisch schutzbeddrftigen Aufenthalts- und Wohnrdumen sind fenster-
unabhdngige, schallgedammte Liftungen einzubauen oder bauliche Mals-
nahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beltiftung (Mindestluftwechsel
gemadal8 DIN 1946-6 “Raumlufttechnik - Teil 6: Liftung von Wohnungen” (Aus-
gabe Mai 2009) bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammung si-
cherstellen. Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen wer-
den, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass

e bei Schlafraumen der schutzbedlrftige Raum lber ein Fenster verftgt,
an dem der malSgebliche AulBenldrmpegel einen Wert von 45 dB(A)
einhélt.

e bei sonstigen Wohn- und Arbeitsrdumen der schutzbedtrftige Raum
Uber ein Fenster verfigt, an dem der malsgebliche AulBenldrmpegel
einen Wert von 70 dB(A) einhdlt.

Begriindung:

Aufgrund der zum Teil erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” an den schutzbedurftigen Nut-
zungen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, werden im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Als Schallschutzmalinahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Maglich-
keiten zur Verfugung:

« Malnahmen an der Quelle,
+ Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),
« Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

« Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutz-
wande),

» SchallschutzmalBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundriss-
orientierung, 2. Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien o.a.,
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passive Schallschutzmalinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der
AuBBenbauteile und Einbau von technischen Luftungseinrichtungen in akus-
tisch schutzbedurftigen Raumen).

Im Folgenden werden fur die konkreten Mdglichkeiten von Schallschutzmal3-
nahmen fir die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen abgewogen:

MalBnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung moglicher MaBnahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu
berucksichtigen, dass die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den
Stral3en- und Schienenverkehr bestimmt werden. D.h. wenn eine grundsatzli-
che Verbesserung der schalltechnischen Situation durch MaBnahmen an den
Quellen erreicht werden soll, werden MalRnahmen fur den Straen- und
Schienenverkehr erforderlich. Entsprechende MaBnahmen an der Schallquelle
sind nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und wurden daher bei
der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht bertcksichtigt.

Einhalten von Mindestabstinden bzw. VerqgrolBerung des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssi-
tuation kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar, da die mal3gebli-
chen Schallquellen von verschiedenen Richtungen einwirken und das Einhal-
ten des erforderlichen Mindestabstands nicht mdglich ist. Zudem ist es stad-
tebauliche Zielsetzung der Stadt Heidelberg, entsprechend dem Gebot der
Innen- vor AuBBenentwicklung die brachgefallene frihere Bahn- bzw. Postfla-
che einer an die Lage im Stadtgeflige angemessenen neuen Nutzung zuzu-
fuhren.

Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsagliederung)

Im Plangebiet werden Nutzungen zugelassen, die im Ergebnis eine Nut-
zungsmischung ergeben, die dem Charakter eines urbanen Gebiets und eines
Kerngebiets entspricht. Damit wird eine Nutzungsmischung mit einer gerin-
gen Storempfindlichkeit vorgesehen. Die Ausweisung einer noch weniger
storempfindlichen Nutzung, wie einem Gewerbe- oder Industriegebiet,
kommt aufgrund der in der Umgebung vorhandenen schutzwirdigen Nut-
zungen nicht in Betracht und widerspricht den stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen fur die Flache.

Als weitergehende Nutzungsgliederung kommt jedoch eine raumliche Be-
grenzung der Zulassigkeit von Wohnungen in Betracht. Von dieser Moglich-
keit wurde bei den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Gebrauch
gemacht (siehe Kapitel 6.1.2). Wohnnutzungen sind im Wesentlichen nur in
den der Bahnlinie abgewandten Teilflachen zulassig.
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Aktive Schallschutzmallnahmen (Larmschutzwdélle und/oder Larmschutzwan-
de)

Bei der Auswahl der einzusetzenden SchallschutzmalBnahmen zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse haben aktive Schallschutzmafnah-
men grundsatzlich Vorrang. Als aktive SchallschutzmalBnahmen kénnen z. B.
Schallschutzwande oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle
oder des Immissionsortes eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwi-
schen Emissionsquelle und schutzwurdigen Nutzung zu erschweren.

In der konkreten Situation wirken die Schallquellen von verschiedenen Rich-
tungen auf das Plangebiet ein. Um einen wirksamen aktiven Schallschutz zu
erreichen, wirde quasi eine Einhausung des Baufeldes notwendig. Diese wi-
dersprache der Bedeutung und den Zielen, die die Stadt Heidelberg mit der
Realisierung der Bebauung an der Montpellierbricke anstrebt, so dass an
diesem zentralen, innerstadtischen Standort aktive SchallschutzmalRnahmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans aus stadtebaulichen Grinden aus-
scheiden.

SchutzmalBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Als Schallschutzmalinahmen an den schutzwirdigen Nutzungen kommen z.
B. die Vorgabe fur die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsraumen bzw.
der Aufenthaltsrdume selbst oder die Durchfuhrung passiver Schallschutz-
malnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AulBenbauteile sowie
Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen in Aufenthaltsrdumen)
in Frage. Durch diese MalRnahmen kann sichergestellt werden, dass als Min-
destqualitat in den Aufenthaltsraumen der schutzwurdigen Nutzungen ver-
tragliche Innenpegel erreicht werden.

Da aktive Schallschutzmal3nahmen an den Emissionsquellen nicht als sinnvoll
moglich erachtet werden, wird aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den
daraus resultierenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis
06.00 Uhr) zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine
Schallddmmung der AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend
den Anforderungen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindest-
anforderung (DIN 4109-1: 2018-01) erforderlich.

Far schutzbedurftige Rdume, die zum Nachtschlaf genutzt werden (z.B.
Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstatten),
ergeben sich die Anforderungen aus den nachtlichen Beurteilungswerten.

FUr Aufenthaltsraumen in Wohnungen, die keine Schlafraume sind, fur Unter-
richtsraume und ahnlich schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109-2: 2018-01
sowie fur Burordume und ahnlich schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109-2:
2018-01, in denen im Beurteilungszeitraum Nacht keinesfalls geschlafen wird,
wird der mal3gebliche AuRenlarmpegel fur den Tag zugrunde gelegt. Wurde
der maligebliche AuRRenlarmpegel der Nacht in Ansatz gebracht, wirde der
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bauliche Schallschutz fur einen ungestorten Schlaf in der Nacht ausgelegt,
ohne dass hierfur eine fachliche Notwendigkeit gegeben ist.

Bei den baulichen SchallschutzmalBnahmen handelt es sich um eine entspre-
chende Luftschallddammung der AulBenbauteile der Aufenthaltsraume, insbe-
sondere der Fenster aber auch der Wande, Dacher, Rollladenkasten usw..

Die im Schallgutachten hierzu vorgeschlagenen Mal3nahmen werden in den
Bebauungsplan als Festsetzungen ibernommen.

Fensterunabhangige LUftung in akustisch schutzbedirftigen Aufenthalts- und
Wohnrdaumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden an annahernd
allen Fassaden der klnftigen Bebauung im Beurteilungszeitraum Nacht
(22.00 bis 06.00 Uhr) die gebietsabhangigen Orientierungswerte flachende-
ckend Uberschritten. Zur Gewahrleistung des nachtlichen Schutzziels des un-
gestorten Schlafs und Aufenthalts im Inneren der kunftigen Gebaude wird als
Schallschutzmalinahme empfohlen, fir alle akustisch schutzbedurftigen Auf-
enthalts- und Wohnraume eine fensterunabhangige, schallgedammte Luf-
tung nach DIN 4109-2: 2018-01 zu realisieren. Hierdurch wird dem kunftigen
Bewohner ermdglicht, ungestdrt bei geschlossenem Fenster und damit ruhi-
gem Innenraum sowie ausreichender Bellftung wohnen, arbeiten bzw. schla-
fen zu kénnen.

Die im Schallgutachten vorgeschlagene Mallnahme wird als Festsetzung in
den Bebauungsplan tbernommen.

6.1.13 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

”

Die Dachfldachen sind gemdals Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten
zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg” zu mindestens 66 % extensiv
zu begrdnen und dauerhaft zu unterhalten.

Von der begrtinten Dachfldche dirfen maximal 25 % der begriinten Fldche
zugleich durch Anlagen fir dije solare Stromerzeugung tiberdeckt werden.

Nicht durch Wanddéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite
sind - soweit sie nicht grenzstandlig sind - dauerhaft mit kletternden oder ran-
kenden Pflanzen zu begriinen. Je angefangene 2 m Wandldange ist mindestens
eine Pflanze vorzusehen. Die Fassadenbegriinung muss tber Bodenanschluss
im Bereich der privaten Grundstticke hergestellt werden.

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten im offentlichen StralSenraum an-
zupflanzenden Bdumen sind Abweichungen vom festgesetzten Standort bis
maximal 5 m zulassig.

Begrundung:

Die Festsetzung zur Dachbegrinung ergibt sich aus der am 06.04.2008 vom
Regierungsprasidium Karlsruhe erteilten artenschutzrechtlichen Ausnahme-
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6.2

genehmigung gemal 8 43 Abs. 8 BNatSchG. Mit der Dachbegrinung wird zu-
gleich zur Minderung der 6kologischen Defizite des Planungsgebiets ein ar-
tenreiches Habitat geschaffen, das Mikroklima verbessert und ein Teil des
Niederschlagswassers zuriuckgehalten.

Mit den Begrenzung der begrinten Dachflachen, die zur Solarenergienutzung
genutzt werden kann, wird angestrebt, die 6kologischen Vorteile einer Dach-
begrinung mit dem Klimaschutz-Ziel einer dezentralen, verbrauchernahen
Solarenergiegewinnung zu verbinden.

Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung dient der Minderung der Uberwarmung
versiegeltet Flachen und der Schaffung zusatzlicher Lebensraume innerhalb
eines durch einen hohen Bebauungsgraf gekennzeichneten Stadtquartiers.

Die Mdglichkeit, von den in der Planzeichnung im 6&ffentlichen StralBenraum
festgesetzten Baumstandorten abweichen zu kénnen, ist erforderlich, um im
Rahmen der Konkretisierung der Planung auf zusatzliche Anforderungen in
Hinblick auf die Verlegung der Ver- und Entsorgungsanlagen oder auf Anfor-
derungen der Feuerwehr zur Anleiterbarkeit angrenzender Gebaude reagie-
ren zu kénnen.

Weitergehende Vorgaben zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige Maldnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden - soweit es die
privaten Bauflachen betrifft - erganzend im Begrunungsplan zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geregelt. Ein zusatzliches Festsetzungserfordernis be-
steht daher nicht.

Ortliche Bauvorschriften

6.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-

Wurttemberg)

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind einschlielSlich der zugehdérigen Rampen
in Gebdude zu integrieren.

Begriindung:
Mit den Festsetzungen zur dulBeren Gestaltung baulicher Anlagen soll dem

Gestaltungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen
werden.

Mit der Regelung, dass Tiefgaragenein- und -ausfahrten einschlie3lich der zu-
gehorigen Rampen in Gebaude zu integrieren sind, sollen sowohl gestalteri-
sche wie auch funktionale Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Stral3enraums
vermieden werden. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollen nicht dominierend
in den 6ffentlich wahrnehmbaren Stral8enraum hineinwirken.
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6.2.2 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wurttemberg)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Als Ort der Leistung gilt
der Gebdudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird.

Werbeanlagen sind in die Struktur der Fassadengestaltung zu integrieren.
Unzulédssig sind:

e Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Hinweisschildern oder
Schaukdésten.

o Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben.

e Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen, die ein Mals von maximal 20
% der Fensterflache Uberschreiten.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestal-
tungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen werden.
Eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen soll vermieden und eine gestalte-
risch schlissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

6.2.3 Beschrédnkung der Verwendung von Aul3enantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

6.3

6.4

Baden-Wurttemberg)

AulBenantennen und Satelliten-Empfangsaniagen sind ausschlielSlich auf Ge-
baudeddchern und nur bis zu einer Héhe von maximal 2 m zuldssig. Zu den
Traufkanten ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und -antennenanlagen ist unzu-
léssig.

Begriundung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Antennen und Sendeanlagen soll
dem Gestaltungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getra-
gen werden. Visuell stérende Elemente auf der Dachlandschaft sollen vermie-
den und eine gestalterisch schlissige Gesamtkonzeption gesichert werden.
Die Vorgaben zur maximalen Hohe bzw. zu den Mindestabstanden zur Traufe
sind analog zu den Regelungen zu sonstigen Dachaufbauten getroffen.

Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind nicht erforderlich.
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6.5 Hinweise

7.2

7.3

7.4

7.5

Aufgrund der Lage innerhalb des Entwicklungsgebiets ,Bahnstadt” wird auf
die dort gultige Anforderung, dass die Gebaude als Passivhaus errichtet wer-
den, hingewiesen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass gemald der Fern-
warmesatzung der Stadt Heidelberg eine Fernwarme-Anschlusspflicht be-
steht.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Was-
serschutzzone III B des Wasserwerks Rheinau liegt. Aus der Rechtsverord-
nung zum Wasserschutzgebiet kdnnen sich insbesondere erganzende Anfor-
derungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die
Dichtigkeit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Niederschlagswas-
ser ergeben.

Da das Bebauungsplangebiet aufgrund benachbart gelegener Bahnstroman-
lagen elektromagnetischen Feldern unterliegt, wird die Empfehlung des hier-
zu eingeholten Fachgutachtens im benachbarten Bebauungsplan Bahnstadt-
Bahnhofsplatz Sid Ubernommen, insbesondere sicherheitsrelevante Anlagen
wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem Industriestandard (DIN EN 61000-6-
2 ,Elektromagnetische Vertraglichkeit”) auszulegen.

Verfahren und Abwagung
Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemald § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 23.07.2020 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung
des Einleitungsbeschlusses gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Hei-
delberger Stadtblatt am 19.08.2020.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

(wird nach Abschluss des Verfahrens im Zuge der Ausfertigung ergéanzt)

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

(wird nach Abschluss des Verfahrens im Zuge der Ausfertigung ergéanzt)

Offenlage

(wird nach Abschluss des Verfahrens im Zuge der Ausfertigung ergéanzt)

Behdrdenbeteiligung

(wird nach Abschluss des Verfahrens im Zuge der Ausfertigung ergéanzt)
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8  Durchfiihrung und Kosten

8.1 Grundbesitzverhaltnisse
Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich, soweit es sich um
bestehende offentliche Strallenverkehrsflachen handelt, im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Die sonstigen Flachen befinden sich im Eigentum des Vor-
habentragers bzw. der Deutschen Bahn. Ein Erwerb der kunftigen offentli-
chen Verkehrsflachen durch die Stadt Heidelberg ist in Vorbereitung.

8.2 Bodenordnung

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird eine Neubildung
von Grundstucksflachen erforderlich. Angesichts der bestehenden Eigen-
tumsverhaltnisse kann die erforderliche Grundstucksneuordnung ohne
Durchfuhrung eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens erfolgen.
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B

1.
1.1

1.2

Umweltbericht

Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. In stadtebaulich
hochwertiger Lage wird ein urbaner Stadtteil mit eigener Identitat, hoher
Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen entwickelt, der sozia-
len und 6kologischen Ansprichen gerecht wird. Neben Buro- und Gewerbe-
flachen sollen Wohnungen fir ca. 6.500 - 6.800 Einwohner/-innen entstehen.
Die Infrastruktur soll sowohl lokale als auch Uberortliche Aufgaben erfullen.

Zur einheitlichen und zugigen Durchfuhrung der Entwicklung der Bahnstadt
wurde am 30.01.2008 die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme , Bahnstadt
Heidelberg” beschlossen. Im gleichen Jahr begann die konkrete Entwicklung
und Bebauung von Heidelbergs neuem Stadtteil. Uber die verbindliche Bau-
leitplanung mittels Teilbebauungspldanen und entwicklungsrechtlichen Ge-
nehmigungen wird die Realisierung gesteuert.

Die Immo2Go GmbH als Vorhabentragerin hat mehrere 6stlich der Montpel-
lierbrucke zwischen Czernyring und Bahngleisen gelegene Grundstucke er-
worben. Das circa ein Hektar grofBe Areal liegt innerhalb der Gemarkung
Weststadt, ist aber als Baufeld M2 zugleich Bestandteil der Rahmenplanung
Bahnstadt. Es liegt zum grof3en Teil im Geltungsbereich der stadtebaulichen
EntwicklungsmalBnahme Bahnstadt.

FUr den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan.
Planungsrechtlich ist das Areal derzeit als Aulenbereich gemald 8 35 Bauge-
setzbuch zu beurteilen. Im AulBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zu-
lassig, die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die ange-
strebte Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht.

Somit wird zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Bebauung des Baufeldes M2 die Aufstellung eines Bebauungsplans zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt und wird begrenzt

- im Norden: im westlichen Teil durch die nordliche Grenze des Flur-
stiicks 6617/10 sowie im oOstlichen Teil durch die stdliche
Grenze des Flurstlcks 6617

- im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstlcks 6617/24
- imSuden durch den Czernyring
- im Westen durch die Montpellierbrucke
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1.3

1.4

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 6617 (teil-
weise), 6617/8, 6617/10, 6617/23, 6617/24, 6617/25 (teilweise), 6617/26 und
6631 (Czernyring, teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaRstab
1:500, in der Fassung vom 08.09.2021.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Zur Montpellierbrtcke besteht allerdings
ein Héhenunterschied von ca. 10 m, zum Czernyring von ca. 3 -5 m.

Bei der Flache handelt es sich um frihere Betriebsflachen der Deutschen
Bahn bzw. der Post. Die Flachen sind zu einem erheblichen Teil versiegelt und
weisen im Ubrigen einen ruderalen, durch Sukzession entstandenen Geholz-
bewuchs auf.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudeensembles mit Buro- und Einzelhandelsflachen, Wohngebduden und
Serviced Appartements (voll mdblierte Wohneinheiten, die fur Geschaftsrei-
sende und Pendler fur unterschiedliche Zeitraume buchbar sind). Das Vorha-
ben entspricht den in der Rahmenplanung festgehaltenen stadtebaulichen
Zielen.

Planungsrechtlich abgesichert wird das Vorhaben durch die Festsetzung von
Baugrundstucksflachen auf ca. 0,82 ha Flache. Zugelassen werden im Wesent-
lichen Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen.
Beim Einzelhandel werden grol3flachige Betriebe jedoch nur mit den Sorti-
menten Sportartikel mit maximal 2.900 m2 Verkaufsflache und mit Nahrungs-
und Genussmittel mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache zugelassen. Die Zu-
lassigkeit von Wohnungen wird zudem auf die bahnabgewandten Teile der
Bauflachen begrenzt. Beherbergungsbetriebe werden nur in Form von Bord-
inghdusern zugelassen. Das Mal3 der baulichen Nutzung betragt 1,0. Gemal
Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die Gebdude bis zu 7 Geschosse
aufweisen.

Zusatzlich zur baulichen Nutzung wird ein Ausbau des Czernyrings und der
Neubau eines Teilstlcks einer Verbindungsstral’e vom Czernyring zum Max-
Planck-Ring planungsrechtlich abgesichert.

Flachenbedarf der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzun-
gen:

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 56
Flachennutzung Bestand (zu Beginn gemal BP
des Bebauungsplan-
verfahrens)

Offentliche Verkehrsflachen 1.380 m2 4.220 m2
Private Verkehrsflache (Zufahrt Bahn- 790 m? -
meisterei)

Sonstige versiegelte Flache 4.290 m? 8.270 m?
Ruderale Geholze 2.870 m? -
offene Bodenflachen (ehem. Gleisanlage) 3.160 m? -
Summe 12.490 m2 12.490 m?

Bei einem Versiegelungsanteil von 100 % fur die Bauflachen und die Verkehrs-
flachen wird eine zusatzliche Versiegelung von bis zu 6.030 m? zulassig.

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Far den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes mal3gebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft
so zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der NaturguUter sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundfladchen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Ausge-
glichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu ge-
staltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrach-
tigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
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gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Far das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schutzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den 88§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. GemalR § 44 Bundesna-
turschutzgesetz gelten flur die besonders geschutzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorha-
ben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefthrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europadischen Vogelarten gemal3 Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie (eine Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist
bislang nicht erlassen).

Far alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet
ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Aus-
wirkungen auf besonders geschuitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europdischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der
Frage der Situation im raumlichen Zusammenhang eine maligebende Bedeu-
tung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachti-
gungen (einschlieBlich der Tétung) bleiben unzuldssig.

Wasserrecht

Gemal} Wassergesetz Baden-Wurttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes (WHG) sollen naturliche oder naturnahe Gewasser
erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzu-
streben. Das naturliche Wasserruckhaltevermogen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8 55 Abs. 2 WHG, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
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2.2

2.3
2.3.1

sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boéden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
ausgehende Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der
angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes
herrschen.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan gliedert sich in drei Teilplane: Den ,Konfliktplan“, das
~Fachkonzept” und das ,Rahmenkonzept Biotopverbund”.

Im Konfliktplan sowie im Fachkonzept sind die Flachen des Planungsgebiets
als Entwicklungsflachen aus dem FNP 2015/2020 dargestellt. Weitergehende
Vorgaben sind in diesen Planen sowie im ,Rahmenkonzept Biotopverbund”
nicht enthalten.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutzrecht
Schutzgebiete und -objekte gemdls 83 20-30 BNatSchG

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrecht-
lichen Unterschutzstellungen gemal 88 20-30 BNatSchG vor.

Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg

Far den Untersuchungsraum sind keine ,besonders geschutzte Biotopgebie-
te" (8 32 NatSchQ@) erfasst.

Schutzgebiete und -objekte (gem. 88 37-36 BNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beruhrt keine NATURA 2000-
Schutzgebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).
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2.3.2 Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs der ,Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehdrde zu-
gunsten des Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grund-
wassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-
Rheinau” fruher ,Rheinau” vom 7. Januar 2014. Das Planungsgebiet ist Teil der
Wasserschutzzone III B.

Gemal} der genannten Rechtsverordnung ist die Ausweisung neuer Gewerbe-
und Industriegebiete nur zulassig,

e soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung
vereinbar

e wenn keine Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Ausweisung
entgegenstehen

e wenn in den Festsetzungen zum Bebauungsplan auf die Bestimmungen
dieser Wasserschutzgebietsverordnung hingewiesen wird und

e soweit die geplante Bebauung nicht den Belangen der Grundwasserneu-
bildung entgegensteht.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in
Hinblick auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die ErschlieBung
von Grundwasser und Oberflaichenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung,
auf Erdwarmesonden, auf den Umgang mit Abwasser und den Umgang mit
belasteten Bodenmaterialen.

2.3.3 Denkmalrecht

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine denkmalrechtli-
chen Unterschutzstellungen vor. In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Hei-
delberg” sind fur den Bereich des Planungsgebiets keine schitzenswerten
Kulturguter aufgefuihrt. Auch im naheren Umfeld sind keine Gebaude als
Denkmal benannt:

2.3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in § 2
Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirk-
samen Bebauungsplane. Baume, die in Hohe eines Meters Uber dem Erdbo-
den einen Stammumfang von mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80
cm) haben, durfen nicht gefallt, entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich
verandert werden. Eine Befreiung ist moglich, wenn dem Wert der betroffe-
nen Baume entsprechende Ersatzpflanzungen vorgenommen oder veranlasst
werden.

Die Baumschutzsatzung gilt nicht im planungsrechtlichen Aul3enbereich und
ist somit fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht anzuwenden.
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2.4 Stadtische Fachplanungen, Gutachten und Leitféaden
2.4.1 Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das
durch die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und
OKOPLANA in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Hannover) er-
stellt wurde, vorgelegt. Dieses Gutachten schreibt das ursprungliche Gutach-
ten aus dem Jahr 1995 fort. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse
der klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von Hei-
delberg und deren planungsrechtliche Bewertung. Im Vordergrund der Be-
wertung stehen dabei austauscharme sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In diesem Gutachten sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Weststadt - An der Montpellierbricke” als Wirkungsraum erfasst. In
der Nacht befindet sich der Wirkungsraum im Einflussbereich des Neckarta-
lers. Da mit dem Neckartalabwind Warmluft aus den Bereichen Altstadt,
Weststadt und Bergheim herangefuhrt wird, ist seine abkuhlende Wirkung
eher gering. Die wenigen Grun- und Freiflachen dieses Gebiets weisen eine
sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf.

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Weststadt-Ausgleichraums 2 (We-A2). In
diesem Ausgleichsraum erfolgt die Beltuftung im bodennahen Bereich tber
die Kurfursten-Anlage und RingstralRe. Daruber hinaus erfolgt eine Zufuhr
von Kaltluft ausgehend vom Steigertal. Die rauhigkeitsarme Oberflache des
Gleisareals nordlich des Plangebiets bildet sowohl am Tag als auch in der
Nacht eine Ventilationsflache, Uber welcher der Wind bodennah durchgreifen
kann.

Ausschnitt aus Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg - Anhang B
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2.4.2 Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt
Heidelberg das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithori-
zont 2050. Der Masterplan wurde mit Beschluss des Gemeinderats am 21.
November 2019 auf der Grundlage der aktuellen CO2 -Bilanz fortgeschrieben.

Far bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B.
Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer
Energien zu bertcksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Master-
plans 100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen
der Energieeinsparverordnung weitere EnergieeffizienzmalRnahmen zu pru-
fen.

2.4.3 Klimaschutz-Aktionsplan

In der Sitzung des Gemeinderats am 21. November 2019 wurde neben der
Fortschreibung des Masterplans 100% Klimaschutz gleichzeitig ein 30-Punkte-
Klimaschutz-Aktionsplan verabschiedet. Er enthdlt die Zielvorgaben, Hand-
lungsschwerpunkte und konkrete MalBnahmen, mit denen in Verbindung mit
den Strategien des ,Masterplan 100 % Klimaschutz” die Stadt Heidelberg ihre
Vorhaben zur Erreichung des 1,5 Grad-Ziels der Klimaschutzkonferenz von
Paris schneller erreichen kénnen soll.

2.4.4 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere
Herausforderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahl-
reiche Stral3en, kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundstticke und kom-
plizierte Besitzverhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern
ein hohes Mal3 an konzeptioneller Arbeit und Organisation. Zur Absicherung
des Vorhabens stellt die Stadt Heidelberg eigene Grundstucke zur Verfugung
und koordiniert MaBnahmen auf privaten Grundstucken.

FUr die Mallnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden funf Schwer-
punktbereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere
Arten- und Biotopausstattung aus.

Die Flache der Bahnstadt liegt in keinem Schwerpunktbereich.

2.4.5 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Im Leitfaden ,Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur extensiven
Dachbegrunung in Heidelberg” sind die Anforderungen an die Substratstarke,
den Substrataufbau und die zu verwendenden Pflanzen und das Saatgut, die
bei einer Dachflachenbegrinung zu beachten sind, zusammenfassend vorge-
geben.
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3.2

Weiterhin sind die Anforderungen, die bei einer Nutzung von begrinten
Dachflachen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Bereits vor Beginn der Bauleitplanung wurde im Rahmen der Erarbeitung der
Rahmenplanung Bahnstadt in Form von Fachamterrunden Anregungen und
Hinweise der von der Planung Bahnstadt betroffener Fachamter abgefragt
und der Umfang der zu erstellenden Fachgutachten festgelegt.

Die Offentlichkeit sowie die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden be-
reits am vorlaufenden Planungsprozess der Vorbereitenden Untersuchungen
sowie der Rahmenplanung beteiligt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan werden die Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB
auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es wurden jedoch hierzu
keine Anregungen vorgetragen.

Inhalt und Aufbau der Umweltprufung wurden zwischen dem Umweltamt
und dem Stadtplanungsamt Heidelberg abgestimmt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes ist allge-
mein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-
stellung der baulichen Anlagen (Gebdude und Infrastrukturen). Sie wirken fur
eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur weitere Nachnutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral3en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen

e Stdr- und Beunruhigungseffekte der Randbereiche wahrend der Bauphase
(Baubetrieb, Baustellenverkehr, Larm-, Staub- und Abgasemissionen)

e Unfallgefahren
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4.2

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Gebaude

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen
aus (zum Beispiel Larm, Emissionen, erhohter Nutzungsdruck) und wirken fur
die Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr

e Erhohter Nutzungsdruck auf Naherholungsflachen

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
Naturrdumliche Gliederung, Geologie und Relief

Der Untersuchungsraum zahlt zum Naturraum 226 Neckar-Rhein-Ebene
BergstraRe/ 226.2 Heidelberger Taltrichter im Ubergang zur Neckar-
Rheinebene in der Untereinheit Schwetzinger Sand. Beim Heidelberger Tal-
trichter handelt es sich um den beckenartig verbreiterten Ausgang des
Neckartals aus dem Odenwald mit Schottersohle und einem aufgelagerten
Schuttkegel.

Schutzgut Boden

Der nordwestliche Bereich des Planungsgebiets stellt sich als versiegelte Bo-
denflache dar. Das sudostliche Gelande ist Uberwiegend unbefestigt.

Im Rahmen des zur Planung erstellten Bodengutachtens Bahnstadt Czerny-
ring 15 (RT Consult GmbH, Mannheim am 26.03.2020) wurde folgendes fest-
gestellt:

Bodenverhaltnisse:

Im sddlichen Grundstiicksbereich wurden 10 - 30 cm Mutterbodentiberde-
ckung angetroffen.
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Ansonsten liegen zundchst meist Auffillungen vor. Hierbei handelt es sich ei-
nerseits um die Oberflachenbefestigungen aus Schwarzdecke (16 - 29 cm)
und Beton (30 cm), andererseits um sandig-kiesige Béden mit unterschiedl/i-
chem Feinkorngehalt. Die maximale Auffillmdachtigkeit betragt 2 m. Be-
reichsweise waren aber auch keine Auffillungen vorhanden, bzw. die Béden
waren nicht eindeutig als Auffillung verifizierbar. Im Bereich einer Bohrstelle
wurde unmittelbar unter der Oberfldachenbefestigung eine Holzschwelle mit
Teergeruch angetroffen. Es ist daher nicht auszuschlielSsen, dass hier noch alte
Gleise tiberbaut wurden.

Im sddlichen Bereich wurden in den oberen max. 2 m auch bindige Béden be-
stehend aus Tonen und Schluffen angetroffen.

Unterhalb der oben aufgefiihrten Schichten folgen dann ausschlielSlich Sande
und Kiese, die bis in grélSere Tiefen zu erwarten sind. In den Kiesen sind er-
fahrungsgemadalS auch Steine bis hin zu grél8eren Blocken (Findlinge) eingela-
gert. Die Lagerungsdichte der Sande und Kiese ist teilweise unterschiedlich.
Neben teil locker gelagerten Zonen sind auch dichte bis sehr dichte Zonen
vorhanden.

In den Endtiefen der Bohrungen und Sondierungen war i.d.R. kein weiterer
Fortschritt festzustellen, was u.a. auch auf die erwdhnten Steine und Findlinge
zurtickzufihren ist.

Abfalltechnische Untersuchungen

Untersuchungsumfang

Die aus den Aufschlissen gewonnenen Proben aus den vorhandenen Aufful-
lungen und den naturlichen Béden sind als Mischproben nach organolepti-
schem Befund und bautechnischen Gesichtspunkten zusammengestellt und
nach den Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. der
baden-wurttembergischen Verwaltungsvorschrift (VwV-Boden) sowie nach
der DepV analysiert worden analysiert worden. Das vorhandene Gleisschot-
termaterial wurde zusatzlich auf Herbizide untersucht.

Schwarzdecken

Die Ergebnisse der PAK-Analysen an den Schwarzdecken wurden anhand der
relevanten Grenzkonzentration von 25 mg/kg beurteilt. Diese Konzentration
definiert gemald RuVA-StB 013 die Grenze zwischen pechhaltigem Stral3en-
aufbruch und Ausbauasphalt.

Mit Ausnahme der Schwarzdecke aus einer Bohrstelle sind die untersuchten
Schwarzdecken aufgrund der nachgewiesenen PAK-Gehalte von max. 2
mg/kg als Ausbauasphalt einzustufen und stellen demzufolge auch keinen ge-
fahrlichen Abfall dar.

In der Schwarzdecke einer Bohrstelle wurde eine PAK-Konzentration von 42
mg/kg nachgewiesen. Bei dieser Konzentration stellt der pechhaltige Stra-
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Renaufbruch aber in Baden-Wurttemberg noch keinen gefahrlichen Abfall
dar.

Auffillungen und nat. anstehende Béden

Die Ergebnisse der Deklarationsanalysen an den Auffullungen wurden den
Zuordnungswerten nach der baden-wurttembergischen Verwaltungsvor-
schrift (VwV-Boden) sowie nach der Deponieverordnung gegentbergestellt.

FUr die Bewertung der Analysenergebnisse am Gleisschottermaterial wurden
zudem die Zuordnungswerte der Herbizide berucksichtigt.

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Deklarationsanalysen an den
Bodenmaterialien zusammengefasst:

Misch- Abfalltechnische Grund der Abfalltechnische Grund der
probe Einstufung B.-W.' Einstufung Einstufung DepV Einstufung

MP A1 Einbauklasse Z 0 k_Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
MP A2 Einbauklasse Z 0 k_ Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen

MP N1 Einbauklasse Z 0 k_ Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen

MP N2 Einbauklasse Z 0*1lIA Nickel: 20 mg/kg Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
852 Einbauklasse Z 1.2 Hexazinon 0,15 pg/l | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen

(Sleisschotier)

Alle Béden stellen demnach keinen gefahrlichen Abfall dar.

Kampifmittel

Bei der Kampfmittelerkundung (WST Umweltgeologische und hydrogeologi-
sche Erkundungen GmbH, Eppelheim, 27.03.2020, wurden keine Hinwiese auf
im Untergrund verbliebene Kampfmittel festgestellt.

4.3 Schutzgut Wasser

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den.

GemalR dem Bodengutachten ,Czernyring 15" Heidelberg der RT Consult
GmbH vom 26.03.2020 steht das Grundwasser bei Grundwasserhochststan-
den (ca. 98,5 mNN, Messstelle 0102/355-0, Kurfurstenanlage) noch unterhalb
der Aushubsohle an und ist somit ohne Belang.

Die wenigen unversiegelten Flachen tragen - soweit sie nicht im Zuge der lau-
fenden BaumalBnahmen verdichtet wurden - zur Grundwasserneubildung im
Plangebiet mit einer Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird bislang der Kanalisa-
tion zugeleitet.
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4.4 Schutzgut Klima

4.5

Im ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg” aus dem Jahr 2015 sind die
Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der
Montpellierbricke” als Wirkungsraum erfasst. In der Nacht befindet sich der
Wirkungsraum im Einflussbereich des Neckartalers. Da mit dem Neckartalab-
wind Warmluft aus den Bereichen Altstadt, Weststadt und Bergheim herange-
fuhrt wird, ist seine abkuhlende Wirkung eher gering. Die wenigen Gruin- und
Freiflachen dieses Gebiets weisen eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung
auf.

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Weststadt-Ausgleichraums 2 (We-A2). In
diesem Ausgleichsraum erfolgt die Beluftung im bodennahen Bereich tber
die Kurfursten-Anlage und RingstraRe. Daruber hinaus erfolgt eine Zufuhr
von Kaltluft ausgehend vom Steigertal. Die rauhigkeitsarme Oberflache des
Gleisareals nordlich des Plangebiets bildet sowohl am Tag als auch in der
Nacht eine Ventilationsflache, Uber welcher der Wind bodennah durchgreifen
kann.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Die Flachen des Plangebiets sind von umgebenden Grun- und Landschafts-
strukturen weitestgehend separiert. Eine grunordnerische Vernetzung mit
angrenzenden Landschaftsraumen ist fir das Plangebiet dementsprechend
nicht zu dokumentieren.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts zur Rahmenplanung Bahn-
stadt wurde das Gesamtgelande der Bahnstadt hinsichtlich der dort vorkom-
menden Tier- und Pflanzenarten erfasst. Damals wurde festgestellt, dass sich
auf den brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt Ersatzlebens-
raume flur besonders beziehungsweise streng geschutzte und bestandsbe-
drohte Tierarten aus der Gruppe der Fledermause, Vogel, Reptilien und Heu-
schrecken gebildet haben.

Da viele Arten ihren ursprunglichen Lebensraum verloren haben, kam den
friher extensiven oder nicht mehr genutzten Bahnflachen des Plangebietes
grol3e Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensraume hier uber ein Jahr-
zehnt bestandig bleiben konnten.

Im Zuge der Entwicklung der Bahnstadt wurden insbesondere am Sudrand
der Entwicklungsflache Ersatzlebensraume geschaffen und betroffene Tiere
umgesiedelt.

Aufgrund des seit der Erstellung des Umweltberichts zur Rahmenplanung
Bahnstadt vergangenen Zeitraums wurden neue Erhebungen erforderlich,
um zu prufen, ob fur die Flachen des Planungsgebiets moglicherweise andere
als die seinerzeit vorgefunden Arten zu erwarten sind. Daher wurde zum Be-
bauungsplan eine Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Prifung durch-
gefuhrt.
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Im Gutachten ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung
Czernyring 15 in Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandi-
genburo Plessing, Heidelberg, mit Datum vom 21.10.2020, wurden insbeson-
dere

e die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 Anderung BNatSchG beziiglich der europaischen Vogelarten, die
durch das Vorhaben erfullt werden kénnen, ermittelt und dargestellt.

e gepruft, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnah-
me von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, sofern erforderlich, ge-
geben sind.

Zusatzlich werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chungen bezuglich der potentiell vorkommenden naturschutzfachlich hoch-
wertigen Arten oder Artengruppen erlautert.

Die untersuchten Flachen bestehen zum einen aus einem mit grobem Schot-
ter bedeckten Bereich entlang eines Zauns, einem ehemaligen Parkplatz (Be-
tonflache) und einem gehdlzbestandenen Teil entlang einer Béschung. Das
geschotterte Teilareal ist mit einzelnen Geholzen bewachsen, die nach Stdos-
ten dichter stehen; ein kleinerer Teilbereich mit sandigem Substrat ist nahezu
gehdlzfrei und mit niedrig-wuchsiger krautiger Vegetation bewachsen. Hier
sind auch relativ gro3flachige Flechtenrasen vorhanden, die in einer geson-
derten Untersuchung betrachtet wurden (,,Fachbeitrag Naturschutz zum Bau-
vorhaben ,Projektentwicklung Czernyring” in Heidelberg - Flechtenflora”, Pla-
nungs- und Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, 23.03.2020).

Die durchgefuhrten Kartierungen ergaben folgende Ergebnisse:

Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 15 Vogelarten festgestellt, von
denen bei sechs Arten ein Brutverdacht bzw. ein Brutnachweis bestand. Zwei
der Brutvogelarten sind Freibriter mit Neststandorten in der Kraut-, Strauch-
oder Baum-schicht, je eine Art ist Hohlenbriter bzw. Bodenbruter. Die bezlg-
lich der Niststandorte unspezifische Amsel nutzte ebenfalls Gehodlzstrukturen
als Brutstandort.

Die Anzahl der Brutreviere war mit lediglich einem oder zwei Nachweisen bei
allen Arten sehr gering bis gering. Nur bei der die Ménchsgrasmucke (Sylvia
atricapilla) wurden zwei Reviere festgestellt.

Keine Brutvogelart wird auf der Roten Liste von Baden-Wurttemberg gefuhrt.

Als Nahrungsgaste wurden zusatzlich sechs Arten und Individuen einmaliger
Gaste von vier Arten erfasst. Dabei werden folgende Arten in der Vorwarnliste
der Roten Liste Baden-Wurttembergs gefuhrt: Haussperling (Passer domesti-
cus) und Mauersegler (Apus apus).

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 68

Die vorgefundenen Brutvogelarten besiedeln allgemein ein breites Spektrum
von Gehdlzbiotopen, und kénnen auch in Gehdlzen im Siedlungsbereich bru-
ten. Insgesamt bietet der Gehdlzbestand im Gebiet wegen seiner unterschied-
lichen Auspragung bezuglich Alter, Dichte, Hohe und beim Unterwuchs ver-
schiedenen Vogelarten Brutmdoglichkeiten.

Einige Arten besitzen eine Bindung an speziellere Strukturen. Zum Habitat der
Ménchsgrasmucke gehdren beispielsweise unterholzreichere Bereiche, wah-
rend die Blaumeise Baumhohlungen bevorzugt.

Insgesamt kommt dem Untersuchungsgebiet unter Berucksichtigung der An-
zahl der revierbildenden Arten und der Nahrungsgaste, dem Vorkommen von
geschutzten und auf der Roten Liste eingestuften Arten, der Gebietsgrof3e
und der Ausbildung der Lebensraume aktuell lediglich eine geringe avifaunis-
tische Bedeutung zu.

Reptilien

Die Vorkommen von Reptilien, besonders der Mauereidechse (Podarcis mura-
lis) wurden im Gebiet wahrend vier Begehungen flachig erfasst. Es wurden
dabei insgesamt 132 Individuen der Mauereidechse vor allem bei dem im
Sudosten des Gebiets verlaufenden geschotterten Streifen, am Gehdolzrand im
Nordwesten und den Gehdlzrandern der Boschungen nachgewiesen. Nur
wenige Individuen hielten sich abseits dieser Gebietsrandzonen auf.

Die Lebensstatten sind in diesen beiden hauptsachlich besiedelten Bereichen
vor allem hinsichtlich der Ausbildung der Substrate und der Beschattung sehr
unterschiedlich ausgebildet. Starke Unterschiede zeigen sich jedoch auch bei
der Besiedlung der Habitate und hier besonders bei der Zusammensetzung
dieser Teilpopulationen: Wahrend im Schotterbereich der Grof3teil der adul-
ten Tiere und nur wenige Jungtiere nachgewiesen wurden, kam es am Ge-
hélzrand und der anschlieBenden Béschung zum Nachweis von nur wenigen
adulten Tieren und dem Grol3teil der im Gebiet vorhandenen Jungtiere. Der
Haufigkeitsunterschied bei den Jungtieren ist - soweit optisch zu beurteilen -
wahrscheinlich auf ungunstige Ablage- bzw. Entwicklungsbedingungen der
Eier auf der Schotterflache zurtuckzufuhren.

Die Habitatqualitaten der von der Mauereidechse besiedelten Gebietsberei-
che sind augenscheinlich gering bis mittel. Eingeschrankt wird ihre Qualitat in
der Gehdlzrandzone besonders durch den Mangel an besser besonnten Ab-
schnitten in denen essentielle Habitatelemente wie Steine, Holz und Erdhau-
fen vorhanden sind. Die Einschrankungen der Habitatqualitat sind in der
Schotterzone nicht offensichtlich, jedoch besitzt mdglicherweise der Schotter-
korper eine geringe Machtigkeit oder ist in geringerer Tiefe starker verdich-
tet. In beiden besiedelten Bereichen ist die Habitatflache schmal und auch
das Nahrungsangebot begrenzt.

Die Lebensstatten der Mauereidechsen sind im Gebiet vor allem Uber die als
Ausbreitungsweg nutzbaren Rander verschiedenartiger Biotope besonders
von denen der Geholze und der Wege verbunden.
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Sdugetiere

Aufgrund der bekannten Verbreitungsgebiete und der 6kologischen Anspru-
che streng geschutzter Saugetiere oder Saugetierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie kann das Vorkommen solcher Arten im Plangebiet ausge-
schlossen werden.

Wirbellose

Auf der Eingriffsfliche kommen innerhalb einer Ruderalvegetation einzelne
Nachtkerzen-Pflanzen (Oenothera spec.) vor, die potentiell vom streng ge-
schitzten Nachtkerzenschwarmer als Raupen-nahrung genutzt werden kénn-
ten. Wegen der sehr geringen Anzahl der Pflanzen und dem Fehlen von vom
Falter genutzten Nektarpflanzen ist die Habitatqualitat sehr gering.

Wahrend einer Begehung am 15.06.2020 wurden keine Raupen des Nachtker-
zenschwarmers oder deren Spuren festgestellt.

Sonstige streng geschltitzte Tierarten

Aufgrund der jetzigen Nutzung und der bekannten Lebensanspruche bzw.
Verbreitungsgebiete ist davon auszugehen, dass keine weiteren relevanten
Flachen flr streng geschutzte Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Netz- /
Hautflugler, Libellen, Kafer, Spinnen) vorhanden sind.

Farn- und Bliditenpflanzen nach Anhang 1V der FFH-Richtlinie

Aufgrund der derzeitigen Nutzung, Biotopausstattung und der standértlichen
Gegebenheiten ist das Vorkommen von im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelis-
teten oder streng geschutzten Farn- und Blutenpflanzen im Plangebiet auszu-
schlieRBen.

Flechten

Erganzend wurde durch einen ,Fachbeitrag Naturschutz zum Bauvorhaben
~Projektentwicklung Czernyring” in Heidelberg - Flechtenflora”, erstellt durch
das Planungs- und Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, mit Datum
vom 23.03.2020 untersucht, ob im Planungsgebiet Flechten der Roten Listen
oder gesetzlich geschutzte Arten vorkommen.

Es wurden insgesamt 41 Flechtenarten beobachtet, davon 7 auf Boden, 20 auf
Gestein (durchweg grobe, am Boden liegende Schottersteine) und 18 auf Ge-
hélzen (Stdammchen und Astchen von jungen Bidumen und Strduchern) oder
auf Holz wachsend. Sechs der festgestellten Arten werden in der Roten Liste
von Baden-Wurttemberg oder Deutschland gefliihrt. Ldsst man von diesen je-
ne unberucksichtigt, die in Baden-Wurttemberg als ungefahrdet eingestuft

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 70

4.6

sind, so verbleiben noch drei Arten der Roten Liste Baden-Wurttembergs (inkl.
Arten der Vorwarnliste).

Auffallig sind vor allem die bodenbewohnenden Flechtenarten. Darunter her-
vorzuheben ist die in weithin geschlossenen Bestanden entlang des Zaunes
zur Bahnlinie auftretende Cladonia rangiformis (Falsche Rentierflechte). Be-
merkenswert ist der Individuenreichtum und die Vitalitat der Polster der Fal-
schen Rentierflechte. Durch den angrenzenden Zaun vor Tritt geschitzt konn-
te sich die Strauchflechte hier optimal entwickeln und zu einer selbst in Na-
turschutzgebieten kaum anzutreffenden Wuchshéhe und -dichte heranwach-
sen. Die Falsche Rentierflechte gilt in Deutschland als gefahrdet und steht in
Baden-Wurttemberg auf der Vorwarnliste.

Eine weitere auffallige, bodenbewohnende Flechtenart ist die in Deutschland
als gefahrdet geltende und in Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste ste-
hende Blattflechte Peltigera rufescens (Bereifte Schildflechte), die an mehre-
ren Stellen des Gebietes in kleinen Bestanden wachst. Die Art ist charakteris-
tisch fur steinige Magerrasen, Sand- und Trockenrasen und wachst hier Uber
Schotter. Bemerkenswert sind daruber hinaus noch die epiphytischen Flech-
tenarten Athallia cerinella (Kleiner Wachs-Schénfleck), A. pyracea (Feuerroter
Schénfleck) und Rinodina pyrina (Birnen-Braunsporflechte), die aber allesamt
nur mit einigen wenigen Lagern an Strauchern vertreten sind.

Auf den Schottersteinen wurden zwar vergleichsweise viele Flechtenarten
festgestellt, darunter befinden sich aber kaum bemerkenswerte Arten. Es
handelt sich mit Ausnahme der seltenen Acarospora veronensis (Veronenser
Kleinsporflechte) und der wenig bekannten Xantho-parmelia plittii (Felsschus-
selflechte) um weit verbreitete Flechtenarten saurer bis basischer, auch eu-
trophierter Gesteine.

Schutzgut Siedlungsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von
den Bahnanlagen im Norden und dem Czernyring im Stden eingerahmt. Zwi-
schen den Bahnanlagen und der Montpellierbrticke besteht ein Hohensprung
von ca. 6 m.

Das Gebiet selbst stellt sich im westlichen Bereich als befestigtes Gelande und
im Ostliche Bereich als Uberwiegend unbefestigtes Gelande mit ruderalem,
durch Sukzession entstandenen Gehdlzaufwuchs dar. Die gesamte Flache ist
durch Ablagerungen unterschiedlicher Art gepragt.

Die hohe Verkehrsdichte des Czernyrings, der Speyerer Stral3e und der Bahn-
anlagen bedingen eine hohe Stérungsintensitat. Eine Eignung zur Naherho-
lung besteht nicht.

e Pragende Vegetationsstrukturen

Pragende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbrticke”

Begriindung - Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.09.2021 Seite 71

4.7

e Sichtbeziehungen

Das Geldnde des Planungsgebiets ist vom Hauptbahnhof, von der Montpel-
lierbricke und vom Czernyring einsehbar. Ebenso bestehen weitrdumige
Sichtbeziehungen von und zu den angrenzenden bewaldeten Hangen (K&-
nigstuhl, Gaisberg und Heiligenberg).

Kleinrdumig pragnante Sichtbeziehungen bestehen nicht.

Schutzgut Mensch und Erholung

Schutzwldrdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine baulich genutzten Flachen mit immissions-
schutzrechtlich schutzwurdigen Nutzungen.

Vorbelastung Schall

Das Plangebiet unterliegt einer Vorbelastung durch Schallimmissionen vor al-
lem aufgrund des StraRenverkehrs auf dem Czernyring (Bestandsprognose
ohne Bahnstadt: bis zu ca. 25.000 Kfz/Tag) sowie Schallimmissionen der
Bahntrassen im Norden (Bestand 2012 ca. 400 Zuge/ 24 h).

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevante Gewerbelarmimmissionen
nur durch die sudlich des Czernyrings gelegenen Betriebe sowie durch die
Bahnmeisterei ein. Hier ergeben sich insbesondere auch zur Nachtzeit Emis-
sionen aus dem Gebadude selbst, durch die Betriebstatigkeit auf den Freifla-
chen sowie durch Besucher. Die bisherigen Emissionsquellen innerhalb des
Planungsgebiets wurden im Zuge der weiteren Entwicklung der Bahnstadt
bereits ersetzt und sind daher fur die Planung nicht mehr relevant.

Da das Plangebiet gegenwartig gemal3 der DIN 18005 (bezogen auf Verkehrs-
[arm) bzw. der TA Larm (bezogen auf Gewerbelarm) aufgrund der bestehen-
den Nutzungen keine immissionsschutzrechtliche Schutzwurdigkeit bean-
spruchen kann, sind die vorbelastenden Schallimmissionen im bisherigen Zu-
stand immissionsschutzrechtlich von untergeordneter Bedeutung.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Hei-
delberg ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschad-
stoffbelastung. Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen
sind nicht vorhanden.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch erhohte
Stickstoffdioxidkonzentrationen, die vor allem im Winter im Einflussbereich
der HauptverkehrsstralRen bei austauscharmen Wetterlagen auftreten. Im
Sommer treten durch photochemische Reaktionen verursachte Ozonspitzen
auf. Insgesamt stellt sich das Plangebiet somit als Teil eines lufthygienisch be-
lasteten Bereiches dar.
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4.8

4.9

Vorbelastunag Lichtimmissionen

Auf das Planungsgebiet einwirkende Lichtimmissionen ergeben sich insbe-
sondere aus den dauerhaft bei Nacht beleuchteten Anlagen des Heidelberger
Hauptbahnhofs und der StralRenbeleuchtungsanlage entlang der Speyerer
Stral3e und des Czernyrings.

Vorbelastung Erschiitterungen

Das Plangebiet ist Erschutterungs- und Sekundarluftschallimmissionen aus
der im Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn sowie der im
Westen verlaufenden StraRenbahntrasse ausgesetzt.

Griin- und Freiflachen.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen.

Das Planungsgebiet ist bislang nur entlang des sudlich gelegenen Czerny-
rings oOffentlich zuganglich. Wegeverbindungen in die umgebenden Stadt-
quartiere bestehen entlang des sudlichen Czernyrings sowie entlang der
Speyerer Stral3e bzw. der Montpellierbricke.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Aul3er den Verkehrsanlagen in Form der bestehenden o6ffentlichen Stral3en,
einer fruher gewerblich genutzten Stellplatzanlage sowie der Zufahrt zur
Bahnmeisterei befinden sich im Plangebiet keine Sachguter.

In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidelberg” sind fir den Bereich des
Planungsgebiets keine schutzenswerten Kulturguter aufgefuhrt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten zu betrachten. Fur den Bereich Bahnstadt West ist von be-
sonderer Relevanz, dass die Nutzungsaufgabe der fruheren Bahnanlagen und
die schon seit langerer Zeit anhaltenden BaumalBhahmen eine zunehmende
Begunstigung der Lebensraumbedingungen fur seltene und zum Teil streng
geschutzte Arten bewirkt hat.

Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwischen den Um-
weltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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nach Umweltbericht B-Plan ,,Campbell-Baracks”, 04.04.2017
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5. Alternativenprifun

g

5.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan-

des bei Nichtdurchfu

hrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Beur-

teilung der Umweltauswirkungen 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 Immis-

sionsbelastung.

Dem Planungsgebiet kommt weiterhin keine Bedeutung
als Naherholungsbereich zu.

Tiere und Pflanzen

Es ist von einer fortschreitenden ruderalen Vegetations-
entwicklung auszugehen. Bei Nichtdurchfiuhrung der
Planung wird der Geltungsbereich vor allem flr Reptilien
sowie fur Voégel als Lebensraum dienen. Bei weiterhin
ausbleibender Unterhaltung und Pflege Uber die Jahre
hinweg werden die Gehdlze dominierend werden. Durch
die damit einhergehende Verschattung werden mdglich-
erweise die Lebensraumvoraussetzungen insbesondere
fur Eidechsen und Flechten zunehmend eingeschrankt
bzw. verandert.

Boden Die Situation mit versiegelten Bodenflachen bleibt un-
verandert.
Bestehende Bodenbelastungen bleiben unverandert be-
stehen.

Wasser Das Niederschlagswasser wird durch Versickerung dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefthrt.

Luft Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine stadtebaulich
relevante Luftschadstoffbelastung aus.

Klima Es bestehen weiterhin freie Durchflussmaoglichkeiten fur

Luftstromungen aus dem Neckartal Richtung Suden bzw.
Westen.
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5.2

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Schutzgut Auswirkungen

Siedlungsbild Es kommt zu einer ruderalen Vegetationsentwicklung,
die weder zu einer Bereicherung des Stadt- noch des
Landschaftsbildes fuhrt, da keine Bezlige zu sonstigen
stadt- oder landschaftsbildpragenden Grunstrukturen
entstehen.

Die Sichtbeziehungen aus dem Planungsgebiet auf die
umgebenden bewaldeten Hange bleiben unverandert
erhalten.

Wechselwirkungen | Nachdem die bestehende Situation fur die einzelnen
Landschaftspotenziale im Wesentlichen unverandert
bleibt, sind hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zu-
satzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Kultur- und Sach- |Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
guter sind nicht zu erwarten.

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung ergibt sich aus Kapitel 6 des Umweltberichts.

Ubersicht Gber die wichtigsten gepriften anderweitigen Losungsmaoglichkei-
ten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungs-
maoglichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht konkret gepruft, da dem Bebauungsplan die Rahmen-
planung Bahnstadt als Ubergeordnete Vorgabe zugrunde liegt.

Kleinrdumig wurden im Rahmen der Fortschreibung der Rahmenplanung ver-
schiedene Varianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Nutzun-
gen in den Gebaude diskutiert. Alternative Anordnungen der geplanten Nut-
zungen im Planungsgebiet sind in Hinblick auf die meisten Umweltbelange als
gleichwertig zu werten. In Bezug auf den Immissionsschutz wirde eine ver-
anderte Nutzungsgliederung - je nach Ausformung - zu einer Zu- oder Ab-
nahme der Belastung schutzenswerter Immissionsorte fuhren.

Grundsdtzliche Standortalternativen

Standortalternativen fur die geplanten Nutzungen waren nicht zu betrachten,
da die vorgesehenen Nutzungen bereits durch die Ubergeordneten Pla-
nungsebenen abgesichert wurden und damit eine bauliche Entwicklung der
Bahnstadt vorgegeben ist.
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6.1

MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Malinahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft

Aufgrund der im Bereich der friheren Bahnflachen zu erwartenden massiven
Eingriffe in die Lebensraume besonders beziehungsweise streng geschutzter
Arten wurde durch die Héhere Naturschutzbehorde beim Regierungsprasidi-
um in Karlsruhe eine Befreiung von den Bestimmungen des 8 42 (1) BNatSchG
fur Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschutzter Arten erteilt. In
diesem Zusammenhang wurde zur Sicherung des Erhaltungszustandes der
von Verbotstatbestanden betroffenen Arten vom Buro IUS Institut fur Um-
weltstudien ein MaRnahmenkonzept erarbeitet, das im Rahmen der Bebau-
ungsverfahren zu realisieren ist. Das Malinahmenkonzept zielt darauf, die lo-
kalen Populationen der besonders/streng geschutzten Arten am Sudwestrand
von Heidelberg und deren Integration in artspezifische Biotopverbundsyste-
me dauerhaft zu erhalten. Die Mallnahmen wurden bereits insbesondere am
sudlichen Rand der Bahnstadt umgesetzt.

Neben den artenschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen tragt die unmit-
telbar im Bebauungsplan, aber auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
verankerte Verpflichtung zur Herstellung extensiv begrinter Flachdacher auf
mindestens 66 % der Dachflache als Bestandteile des Biotopverbundes zum
Artenschutz innerhalb der Plangebiete bei. Die Dachflachenbegriinung erfolgt
gemall dem Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten”. Die Substrat-
starke betragt im Durchschnitt mindestens 10 cm (mindestens 7 cm, maximal
15 c¢m) betragen. Das verwendete Substrat enthalt nicht mehr als 20 % (Ge-
wicht) organische Bestandteile; es wird kein Torf eingesetzt.

Wenngleich vorwiegend stadtgestalterisch und klimatisch (positive Auswir-
kungen auf das Bioklima, Schattenspender) motiviert, tragen auch die in den
offentlichen Stral3en- und Platzraumen zu pflanzenden Baume u.a. zur Siche-
rung der Lebensraumeignung fur verbreitete Singvogelarten bei. Gemal3 dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind dabei mindestens 3 standort- und kli-
magerechte, moglichst heimische Baume im Bereich der privaten Verkehrs-
flache ,Platz" in der Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballierung, 20 - 25 cm Stammumfang, in einem durchwur-
zelbarer Raum von mindestens 25 m3 GroRRe, zu pflanzen. Weitere 10 Baum-
pflanzungen sind in der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgegeben. Die Qualitat
dieser Pflanzungen wird im Bebauungsplan nicht geregelt, da die Stadt selbst
die Verantwortung fur die Umsetzung der ErschliefungsmalRinahme tragt. Vor
allem Baumpflanzungen mit heimischen Arten dienen neben den Singvogel-
arten auch anderen zahlreichen Tierarten als Lebensgrundlage und stabilisie-
ren mit dieser biologischen Vielfalt den Naturhaushalt.

Auch die Fassadenbegrinung, die fur alle nicht durch Wandéffnungen ge-
gliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite vorgegeben wird, dient zahlrei-
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chen Tierarten als Lebensgrundlage und stabilisiert mit dieser biologischen
Vielfalt den Naturhaushalt.

Durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerte Verwendung UV-
armer, nach unten abstrahlender Leuchten fur die Stral’en- und Gebaudebe-
leuchtung kann eine erhebliche Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten, ja-
gender Fledermause bzw. nachtaktiver Vogel vermieden werden. Die Tétung
und Verletzung von Brut- und Rastvogeln, die im Fall der Anlage von grof3fla-
chigen Glasfassaden und ahnlichen Flachen mit hohem Vogelschlagrisiko auf-
treten kénnte, wird durch vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas ver-
mieden.

Bei der Auswahl der Baumarten werden standortgerechte, nach Méglichkeit
heimische Arten verwendet werden.

Die vorhandenen, im Bestand gefahrdeten Flechten aus den bestehenden
Schotterflachen wurden bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde im Vorfeld der Baufeldrdumung in vorhandene Ausgleichsflachen in
der Bahnstadt umgesiedelt.

6.2 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
gemall dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten (,Artenschutz-
rechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in Heidelberg”,
Planungs- und Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, 21.10.2020) fol-
gende artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen er-
forderlich:

e Die Rodung von Gehdlzen sowie die RGumung des Baufelds muss auf den
Zeitraum beschrankt sein, der aulBerhalb der Fortpflanzungsperiode der
Vogel (von Marz bis Oktober) gelegen ist. Zur Minimierung der Stérungen
sind die Arbeiten nicht in der Dunkelheit durchzuftuhren.

Eine Geholzrodung mit Entfernung der Wurzelstocke kann erst nach dem
Abfangen der Mauereidechsen erfolgen, da es ansonsten zur Erflllung der
im 88 44 aufgefuhrten Verbotstatbestande kommt. Ein auf den Stock setz-
ten von Geholzen ist unter Aufsicht bzw. Begleitung einer fachkundigen
Person mittels motormanueller Bearbeitung mdglich.

Umsetzung der MalSnahme

Die Geholzrodung ist bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan bis
28.02.2021 erfolgt. Insofern ist keine weitergehende BerUcksichtigung im
Bebauungsplan erforderlich.
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e Als Ausgleich fur den Revierverlust sind drei Nistkasten fur Héhlenbrater
im Umfeld des Plangebiets vorzusehen. Optimalerweise sollten diese be-
reits zu Beginn des Eingriffs zur Verfigung stehen.

Erganzend sollte die Pflanzung von hochstdammigen standortgerechten
Baumen und von vielfaltigen Strauchgruppen aus heimischen, standortge-
rechten Arten am Rande des Baugebiets vorgesehen werden, um nach Be-
endigung der BaumalBnahme die Wiederansiedlung von heimischen Vo-
gelarten zu fordern.

Umsetzung der MalBnahme

Die Umsetzung der MaRnahme wird im Durchfihrungsvertrag zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geregelt.

e Errichten eines fachgerecht hergestellten Schutzzauns fur Reptilien. Durch
Errichtung eines geeigneten Schutzzaunes kdnnen die Mauereidechsen am
Vordringen auf die Eingriffsflache gehindert werden und somit deren Ver-
letzung bzw. Tétung verhindert werden. Der Zaun muss das Abwandern
von der Eingriffsflache ermoglichen. Seine Funktionsfahigkeit ist in regel-
maldigen Abstanden, besonders wahrend der Wanderphasen, zu Uberpru-
fen.

Die Individuen der Mauereidechse, die sich auf der Eingriffsflache bzw. in-
nerhalb des Schutzzaunes befinden sind fachgerecht abzufangen und auf
eine hierfir im Vorfeld vorbereitete Flache umzusiedeln.

Umsetzung der MalBnahmen

Die Errichtung eines fachgerecht hergestellten Schutzzauns fur Reptilien ist
bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan in Zusammenhang mit der Ge-
hoélzrodung erfolgt. Insofern ist keine weitergehende Berucksichtigung im
Bebauungsplan erforderlich.

Gemall dem ,Artenschutzrechtlichen Gutachten zur Projektentwicklung
Czernyring 15 in Heidelberg - Erganzung Umsiedlung Mauereidechsen im
Jahr 2021", (Planungs- und Sachverstandigenbuiro Plessing, Heidelberg,
21.06.2021) wurde der Uberwiegende Teil der im Planungsgebiet vorkom-
menden Mauereidechsen auf hierfur im Vorfeld vorbereitete Flache zwi-
schen Marz und Mai 2021 umgesiedelt. Es wurden 152 adulte und 76 sub-
adulte Individuen in Ausweichquartiere entlang der Bahnlinie Heidelberg -
Heidelberg-Wieblingen gefangen und in die neuen Lebensrdume gebracht.
Zum Ende der Fangaktion kamen auf der Eingriffsflache nur noch wenige
schwerer fangbare adulte Mauereidechsen vor. Die Anzahl der noch im
Eingriffsbereich vorkommenden Mauereidechsen ist, bevor sie ihre Win-
terquartiere aufsuchen, nochmals zu ermitteln. Im Bedarfsfall missen wei-
tere Eidechsen abgefangen werden.
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e Herstellen einer Ausgleichsflache fur Zauneidechsen. Die Ausgleichsflachen
sollten samtliche essentielle Habitatstrukturen (Eiablage-, Sonnen-, Ver-
steck- und Uberwinterungsplatze, sowie Jagdrevier) aufweisen. Die Fla-
chengrole je Individuum sowie Lage und Art der MalBhahmen ist mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Umsetzung der MalBnahmen

Die MalBnahme ist bereits umgesetzt (siehe oben).

6.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in das Klima

In den geplanten neuen Bauflachen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Extensive Begrinung von mindestens 66 % der Dachflachen gemal3 dem
Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten”. Die Substratstarke betragt
im Durchschnitt mindestens 10 cn (mindestens 7 cm, maximal 15 cm).

e Pflanzung von mindestens 3 standort- und klimagerechten, maéglichst hei-
mischen Baumen im Bereich der privaten Verkehrsflache ,Platz” in der
Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtbal-
lierung, 20 - 25 cm Stammumfang.

¢ Nicht durch Wandoéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite
werden - soweit sie nicht grenzstandig sind - dauerhaft mit kletternden
oder rankenden Pflanzen begrint. Je angefangene 2 m Wandlange ist
mindestens eine Pflanze vorgesehen. Die Fassadenbegrinung muss Uber
Bodenanschluss im Bereich der privaten Grundstucke hergestellt werden.

Im Bebauungsplan selbst sind zudem 7 Baumpflanzungen in der 6ffentlichen
Verkehrsflache vorgegeben. Die Qualitat wird im Bebauungsplan nicht gere-
gelt, da die Stadt selbst die Verantwortung fur die Umsetzung der Erschlie-
Bungsmallnahme tragt.

Durch die vorgegebenen Begrinungsmalinahmen werden die bioklimati-
schen Negativ-Effekte durch die bauliche Verdichtung vermindert, jedoch nur
zum Teil kompensiert.

6.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in den Wasserhaushalt

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Versickerungskonzept erstellt,
das detailliert vorgibt, auf welche Art und Weise und welche Mengen an Nie-
derschlagswasser in den einzelnen Baufeldern versickert oder zurtckgehalten
werden muss, um eine funktionierende und auf gesetzlichen Vorgaben auf-
gebaute Niederschlagswasserbewirtschaftung garantieren zu kdnnen.

Das Bahnstadt-Versickerungskonzept basiert auf der Vorgabe, dass 50% der
Niederschlagsmenge auf den Baufeldern versickert oder zurtickgehalten wird,
um die lokale Grundwasserneubildung zu erhéhen, den Oberflachenabfluss
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zu reduzieren, eine moglichst naturliche Bodenfunktion zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen, die Kanalisation und die Klaranlage hydraulisch zu entlasten
(Kostenersparnis), punktuelle hydraulische Belastungen fur die FlieRgewasser
zu mindern und das Stadtklima durch einen erhéhten Anteil an Verdunstung
zu verbessern.

Far alle Baufelder ist daher ein Abflussbeiwert vorgegeben, der es erforder-
lich macht, bis zu 50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zu-
rickzuhalten. Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemaf in
mitteldicht bebauten Stadtgebieten durch Malinahmen wie extensiv begrinte
Dacher, versickerungsfahige Beldage von Zufahrten und/oder erhéhter Grun-
flachenanteil erreicht werden. Im Bebauungsplan ist festgeschrieben, dass
die Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu begrunen sind. Weitergehende
MalBnahmen sind im Rahmen der Konkretisierung der Planung durch die je-
weiligen Bauherren festgelegt.

Der Anteil des Niederschlagsabflusses, der nicht auf dem Grundstuck zurtick-
zuhalten bzw. zu versickern ist, kann der Kanalisation zugeleitet werden. Eine
weitergehende Versickerung des Niederschlagswassers scheidet aufgrund
des hierfur erforderlichen Flachenbedarfs, der der Zielsetzung der Schaffung
stadtischer Quartiere mit entsprechender baulicher Dichte entgegenstehen,
aus.

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden - aufbauend auf den Ergebnissen des
zum Bebauungsplan erstellten (von Rekowski und Partner, Weinheim,
19.08.2021) - folgende Schallschutzmalinahmen festgesetzt:

e Vorgaben fur bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden durch-
zufuhrende passive SchallschutzmalBhahmen fir schutzbedurftige Aufent-
haltsraumen nach DIN 4109.

Differenziert nach Immissionsbelastung und beabsichtigter Raumnut-
zungsart sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden die Au-
Renbauteile von sonstigen Aufenthaltsrdumen gemald den Anforderungen
der den SchallschutzmaBnahmen zugeordneten Larmpegelbereichen nach
DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.
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mafgebliche Larmpegelbereiche fir schutzbedulrftige Raume, die eindeutig nicht
zum Nachtschlaf genutzt werden.

mal3gebliche Larmpegelbereiche fir schutzbedirftige Raume, die zum Nachtschlaf
genutzt werden (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstatten).
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¢ Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fur alle
akustisch schutzbedurftigen Aufenthalts- und Wohnraumen eine fenster-
unabhangige, schallgeddammte Luftung zu realisieren. Diese Luftung ist bei
der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Aul3enbauteile zu
berucksichtigen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoffimmissionen

Durch die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist die Zuldssigkeit von
Betrieben auf solche beschrankt, die von ihrem Stérgrad her auch in einem
Mischgebiet zulassig waren. Daher ist durch die vorgesehene bauliche Nut-
zung der Grundstucke unmittelbar mit keinen nennenswerten Luftschadstof-
femissionen zu rechnen. Dementsprechend besteht im Bebauungsplan keine
Erfordernis fur diesbezlgliche Festsetzungen.

Ortlich auftretende Emissionen durch Heizungsanlagen werden durch die
Einhaltung der Vorgaben der Energiekonzeption Bahnstadt (vgl. Kapitel 5.5
des Umweltberichts) vermieden.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Veranderungen der Verkehrs-
strome mit der Folge einer hoheren Verkehrsbelastung in der Umgebung des
Plangebiets ergeben sich unter Umstanden kleinrdumig hoéhere Luftschad-
stoffbelastungen. Im Bebauungsplan besteht jedoch keine Maéglichkeit, dies-
bezuglich Mallnahmen festzusetzen.

MaRnahmen zum Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100 % Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt
Heidelberg einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont 2050.
Der Gebaudesektor nimmt in diesem Konzept eine zentrale Rolle ein. Durch
ihre lange Lebensdauer beeinflussen neu errichtete Gebaude heute maligeb-
lich den Energiebedarf von 2050. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtteilent-
wicklung hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 03. April 2008 fur das
Rahmenplangebiet Bahnstadt ein Energiekonzept beschlossen. Ziel des Ener-
giekonzeptes ist es, die CO2-Emissionen durch effiziente Baustandards, opti-
mierte Warmeversorgung auf erneuerbaren Energien basierende Energieer-
zeugung und durch ein Stromsparkonzept zu vermeiden.

Kernaussagen des Energiekonzeptes:

- Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstan-
dard. Ausnahmen sind dort moglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll
oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerb-
lichen Bereich der Fall sein, wenn die Verbraucherschwerpunkte nicht bei
der Warme, sondern beim Strom oder der Kuhlung liegen. In diesen Fallen
soll durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichba-
re Umweltbilanz erzielt werden.

- Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der op-
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7.2

timierten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Tra-
gerin der Heidelberger Fernwarmeversorgung hat eine einheitliche Preis-
bildung der Fernwarme entsprechend dem ubrigen Stadtgebiet sicherge-
stellt.

- Durch den Bau des Holz-Heizkraftwerks erfolgt die Energieversorgung der
Bahnstadt bilanziell zu 100 % mit erneuerbarer Energie.

- Fur die Bahnstadt wurde ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbeson-
dere auch die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen War-
meschutzes berucksichtigt. Es steht allen Planungsbeteiligten fur die
stromseitige Optimierung ihrer Gebaudeeffizienzkonzepte zur Verfiigung.

Auf den Dachflachen ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen zur regenerati-
ven Stromerzeugung unter Berucksichtigung der Vorgaben des ,Handlungsleit-
fadens zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg” vorgesehen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

MaRgebend fur die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist
insbesondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und
Planung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird es im Planungsgebiet zu
Veranderungen der tatsachlichen Flachennutzungen und somit der potenzi-
albezogenen Flacheneigenschaften kommen.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Aus-
wirkungen:

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine bereits als Siedlungsflache genutzte Flache be-
ansprucht. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche ergeben sich
damit nicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu 6.030 m=.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (natdrliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verlo-
ren. Allerdings waren diese Funktionen bereits bislang durch die frihere Nut-
zung als Gleisflachen stark eingeschrankt.

Zugleich ergibt sich durch die vorgegebene Dachflachenbegrinung eine be-
dingte Kompensation.

Insgesamt ergibt sich gemal3 der in Anlage 2 beigefugten Berechnung auf
Grundlage der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtli-
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chen Eingriffsregelung” durch die geplante Bebauung ein Kompensationsbe-
darf von 0,619 Hektarwerteinheiten (haWE). Dieses Ausgleichsdefizit ist ent-
sprechend dem Umweltbericht zur Rahmenplanung Bahnstadt, der 2004 vom
BUro Jestaedt + Partner verfasst wurde, durch die AufwertungsmalRnahmen
im Gesamtkontext der Planungen zur Bahnstadt gedeckt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu 6.030 m=.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasser-
neubildung wird unterbrochen.

Durch die MaBnahmen des Niederschlagswassermanagements kénnen die
Auswirkungen auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewas-
sernetz jedoch reduziert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von 6.030 m2 die offenen Bdden
und damit deren lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung ver-
loren. Zugleich kommt es durch die Bebauung zu einer Behinderung der Luft-
stromungen aus dem Neckartal Richtung Bahnstadt. Diese Luftstromungen
werden jedoch bereits bislang durch die hoéher liegende Trasse des Czerny-
rings beeintrachtigt.

Durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerte Dachflachenbe-
grunung und die sonstigen BegrunungsmalBnahmen an den Fassaden und
die Baumpflanzungen im StralRen- und Platzbereich werden die Auswirkun-
gen auf das Klima insbesondere in Hinblick auf die Uberwarmung versiegelter
Flachen gemindert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen ca. 6.030 m? Vegetations-
flachen verloren. Betroffen sind ca. 2.870 m? ruderale Geholzstrukturen und
ca. 3.120 m? offene Bodenflachen mit geringem oder niedrigem Vegetations-
aufwuchs. Diese Flache steht kunftig nicht mehr als Lebensraum zur Verfu-

gung.
Betroffen vom Lebensraumverlust sind insbesondere folgende naturschutz-

fachlich hdherwertigen bzw. naturschutzrechtlich besonders oder streng ge-
schutzten Arten:

e Durch den geplanten Eingriff wird es zum Verlust der in den Gehdlzberei-
chen vorhandenen Brutreviere bzw. Nistplatze fur Vogel kommen. Die im
Gebiet erfassten und somit betroffenen Vogelarten unterliegen wie alle
wild lebenden europaischen Vogelarten (mit Ausnahme der Stral3entaube)
den Vorschriften des §8 44 BNatSchG. Die Verbotstatbestande umfassen ne-
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ben den Nestern auch als Neststandort benétigte Strukturen, die auch
groRBere Flachen einnehmen kénnen. Der Verbotstatbestand der Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird jedoch nicht erfullt, wenn
es sich - wie hier vorliegend - um allgemein haufige Arten handelt, die oh-
ne Beeintrachtigung auf vorhandene besiedelbare Lebensrdaume auswei-
chen kénnen, die Gesamtpopulation nicht betroffen ist und die dkologische
Funktion im Zusammenhang erhalten bleibt.

Eine Toétung oder Beschadigung einzelner Individuen ist auszuschliel3en,
wenn die gesetzlichen Rodungszeiten eingehalten werden (vgl. Kapitel 6.2).

Aufgrund der in Kapitel 4.5 beschriebenen Bestandssituation und aufgrund
der durchzufihrenden Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen (Kap.
6.2) ist zugleich keine erhebliche Stérung der betroffenen Végel zu erwar-
ten. Auch ist nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population auszugehen.

e Es kommt im Eingriffsbereich zur Zerstérung der Lebensstatten der sich
hier aufhaltenden Mauereidechsen. Zugleich ist ohne weitere MaBhahmen
eine Totung oder Verletzung von Mauereidechsen nicht auszuschliel3en. Da
auch im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs in mehreren Abschnit-
ten Mauereidechsenvorkommen festgestellt wurden, ist aullerdem von der
Totung oder Verletzung von Individuen auszugehen, die in den Eingriffsbe-
reich einwandern.

Die vorhandenen Tiere wurden daher bereits in geeignete Ersatzlebens-
raume umgesiedelt. Zugleich wird durch einen Schutzzaun eine Einwande-
rung von Eidechsen in das Planungsgebiet vermieden.

Die nachgewiesene Gebietspopulation der Mauereidechse ist Bestandteil
einer sehr individuenreichen lokalen Population, die auf Heidelberger Ge-
markung vor allem entlang der aktuellen und ehemaligen Bahntrassen, die
als Ausgleichsflachen fur Eidechsen angelegt wurden, Lebensrdume be-
sitzt. Die Gebietspopulation nimmt nur einen kleinen Anteil an der lokalen
Population ein. Daher kann gemal3 artenschutzrechtlichem Gutachten da-
von ausgegangen werden, dass sich deren Erhaltungszustand durch die
Habitatverluste im Eingriffsbereich nur geringfligig verschlechtern wird.

e Die fur ein ansonsten eher intensiv genutztes Stadtumfeld bemerkenswer-
ten Vorkommen etlicher, zum Teil in der Roten Liste von Baden-
Wurttemberg oder Deutschland enthalten Flechtenarten gehen - soweit sie
nicht im Vorfeld an geeignete Ersatzlebensraume verlagert werden - verlo-
ren. Damit ergibt sich Uber einen Verlust der einzelnen Flechten auch ein
Verlust an Biodiversitat.

Durch die vorgegebene Dachflachenbegriunung, die Fassadenbegriinung und
die Pflanzung von Baumen im Strallen- und Platzbereich werden neue Le-
bensraume geschaffen, die jedoch die bisherige Lebensraumqualitat nicht
vollstandig ausgleichen kénnen.
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Bei einer Bilanzierung entsprechend dem Leitfaden ,Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung”, herausgegeben von der Landesanstalt fur Umweltschutz
Baden-Wurttemberg, ergibt sich fur das Schutzgut ,Arten- und Biotope” ein
Ausgleichsdefizit von genau 50.000 Biotopwertpunkten (vgl. Anlage 1). Dieses
Ausgleichsdefizit ist entsprechend dem Umweltbericht zur Rahmenplanung
Bahnstadt, der 2004 vom Buro Jestaedt + Partner verfasst wurde, durch die
Aufwertungsmalinahmen im Gesamtkontext der Planungen zur Bahnstadt
gedeckt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit verbunden.

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauli-
che Neuordnung des derzeit sehr unattraktiven Gelandes. Das Stadtbild wird
durch die in die Umgebung harmonisch eingefligte Bebauung bereichert.

Die stadtebauliche Neuordnung und die Neugestaltung der &ffentlichen Stra-
Benraume verbessern die Qualitat des Stadtbildes erheblich. Zugleich fuhrt
die Umnutzung der Flache zu einer Verbesserung der Wegebeziehungen zu
den benachbarten Stadtvierteln und Landschaftsraumen.

Allerdings werden die weitrdumigen Sichtbeziehungen, z.B. von der Montpel-
lierbricke, auf die bewaldeten Hange eingeschrankt.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Auswirkungen auf Sachguter sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

7.8.1 Immissionsbelastung Schall

Verkehrslarm

Die Planung leistet nur durch das durch die kiinftige Bebauung induzierte zu-
satzliche Verkehrsaufkommen einen Beitrag zu einer erhdhten Verkehrslarm-
belastung. Angesichts der gegebenen Verkehrsmengen auf dem Czernyring
fihren diese zusatzlichen Verkehrsmengen nicht zu weiterreichenden nach-
teiligen Umweltauswirkungen. Vielmehr geht die Zusatzbelastung in der be-
reits bestehenden Gesamtbelastung unter.

Das Planungsgebiet unterliegt jedoch auch nach Realisierung der Planung ei-
ner erheblichen Verkehrslarmbelastung.

Gemal den Ergebnissen der durch das Ingenieurburo fur Bauphysik von Re-
kowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021, erstellten
Gerauschimmissionsprognose werden im Prognosejahr 2025 an den nérdlich
des Czernyrings angrenzenden Gebauden im Tagzeitraum die Orientierungs-
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werte fur Misch- bzw. Kerngebiete/urbane Gebiete der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” von 60/63 dB(A) an den StralRen zugewandten Fassaden
um bis zu 10 bzw. 7 dB(A) uberschritten. Entlang der Bahnlinie betragen die
Uberschreitungen bis zu 9 bzw. 6 dB(A). Die héchsten Werte werden entlang
der Speyerer Stral3e erreicht. Dort werden die Orientierungswerte um bis zu
12 bzw. 9 dB(A) Uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheits-
gefahr von 70 dB(A) wird an einzelnen Fassaden entlang des Czernyrings so-
wie an den gesamten Fassadenabschnitten entlang der Montpellierbricke
Uberschritten.

Beurteilungspegel aus Straen- und Schienenverkehr, Tagzeitraum, hdchste Pegel an den je-
weiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 27

Im Nachtzeitraum werden an den nérdlich des Czernyrings angrenzenden
Gebauden die Orientierungswerte fir Kerngebiete bzw. Mischgebiete (= ur-
bane Gebiete) von 55/50 dB(A) um bis zu 9 bzw. 10 dB(A) Uberschritten. Ent-
lang der Bahnlinie betragen die Uberschreitungen bis zu 13 bzw. 20 dB(A). Im
Inneren der geplanten Baublécken werden die Orientierungswerte fur Kern-
gebiete bzw. Mischgebiete weit Uberwiegend ebenfalls Uberschritten.
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Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheits-
gefahr von 60 dB(A) wird an allen aul3en liegenden Fassadenabschnitten, aber
auch an etlichen innenliegenden Fassadenabschnitten, Uberschritten.

Beurteilungspegel aus Stralen- und Schienenverkehr, Nachtzeitraum, hdchste Pegel an den
jeweiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 28

Gewerbelarm

Die schalltechnische Vertraglichkeit der vom Plangebiet ausgehenden Schal-
lemissionen aus gewerblicher Nutzung auf dem Plangebiet auf die angren-
zende Nachbarschaft wurde ebenfalls in der Gerauschimmissionsprognose
durch das Ingenieurbliro fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021, gepruft. Die Schallemissionen werden
Uberwiegend durch die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung
der Einzelhandelsbetriebe hervorgerufen.

Die Schallemissionen durch die haustechnischen Anlagen sind zum derzeiti-
gen Planungsstand nicht bekannt. Diese mussen in Planungsprognosen
durch Auswahl, Anordnung und die Anpassung der Laufzeiten der Gerate so
minimiert werden, dass die Summe der Beurteilungspegel samtlicher haus-
technischer Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den mal3geb-
lichen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Plangebietes auch unter Be-
rdcksichtigung der gegebenen Vorbelastung einhalten.
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Gemal den Berechnungen der Gerauschimmissionsprognose halten die vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen der Tiefgaragenzufahrt und des
Anlieferverkehrs an samtlichen Immissionsorten vor den eigenen Fassaden
die Immissionsrichtwerte sowie fur Mischgebiet als auch fir urbanes Gebiet
im Tag- und Nachtzeitraum ein. Damit werden auch im sudlich des Czerny-
rings gelegenen Gewerbegebiet die dort mal3gebenden Immissionsrichtwerte
fir Gewerbegebiete eingehalten.

Auch unter Berucksichtigung der vorliegenden Vorbelastung aus den angren-
zenden Gewerbebetrieben ist keine signifikante Erhdhung der Beurteilungs-
pegel zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fahrt.

7.8.2 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen
der Gebdude und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebdude ist angesichts der
vorgesehenen Fernwarmeanbindung und der erforderlichen Anpassung an
den Passivhausstandard mit keinen nennenswerten zusatzlichen Luftschad-
stoffemissionen zu rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es jedoch zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens und damit auch zu einem Anstieg der Luftschadstoffmen-
gen in den umgebenden Stralen kommen.

Durch die in den letzten Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegren-
zung sowie durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die
Luftschadstoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang
mit der Modernisierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der
gegebenen Gesamtverkehrsmengen kann davon ausgegangen werden, dass
die kleinrdumige Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die
allgemeine Senkung der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend
ausgeglichen werden wird.

7.8.3 Elektromagnetische Felder

Nordlich des Plangebiets befinden sich elektrifizierte Bahngleise. Im Rahmen
der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans Bahnstadt Bahnhofsplatz-
Sud wurde das ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahn-
stadt Heidelberg, Baufelder B1 und B2“ (TUV SUD Industrie Service GmbH,
Mulnchen, 04.05.2018) erstellt, indem eine Beurteilung der Immissionsauswir-
kung niederfrequenter elektrischer und magnetischer Felder vorgenommen
wurde.

Da dieses Gutachten eine erhebliche Belastigung von Menschen im Sinne des
BImSchG in den neuen Gebduden ausschlie3t und der Abstand des Plange-
biets am Czernyring zu den Bahngleisen grofer ist als im Gebiet Bahnhofs-
platz-Sud, bestehen im Bebauungsplan keine Regelungserfordernisse.
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7.8.4 Erschitterungen

Im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans Bahnstadt
Bahnhofsplatz-Sud wurde das ,Erschitterungsgutachten Bebauung in den
Planabschnitten Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg” erstellt, in welchem die
Erschutterungseinwirkungen des noérdlich des Plangebiets verlaufenden Zug-
verkehrs zum Hauptbahnhof untersucht wurde.

Da dieses Gutachten Erschutterungseinwirkungen auf Menschen in den dort
geplanten Gebauden und damit die Gefahr einer erheblichen Beldstigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebduden ausschliel3t und
der Abstand des Plangebiets am Czernyring zu den Bahngleisen groR3er ist als
im Gebiet Bahnhofsplatz-Sud, bestehen im Bebauungsplan keine Regelungs-
erfordernisse.

Auch in Bezug auf die StraBenbahntrasse auf der Montpellierbrticke werden -
nachdem StralBenbahntrassen regelmaRig im StraBenverlauf angeordnet sind
- keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen erwartet.

7.8.5 Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf bestehende Erholungsinfrastrukturen entste-
hen nicht.

7.9 Weitere Belange des Umweltschutzes
7.9.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kdénnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

7.9.2 Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-
giebedarf. Entsprechend der Vorgaben aus dem Masterplan 100 % Klima-
schutz und der Energiekonzeption zur Bahnstadt ist ein mdglichst hohes Mal3
an Eigenversorgung im Gebiet durch solare Energieerzeugung vorgesehen.
Weiterhin soll der Energieverbrauch der Gebaude durch entsprechende Mal3-
nahmen minimiert werden.

Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.
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8.
8.1

8.2

8.3

8.4

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen keine ndheren Angaben Uber die im
Bereich des Planungsgebiets kunftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsab-
fallen, die durch die Stadt Heidelberg beseitigt werden, weitere gewerbliche
Abfalle anfallen kdnnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung
in dafur zugelassenen Anlagen bedurfen.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegentber den
Folgen des Klimawandels auf.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fur das
kulturelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mdgliche Risiken durch Unfalle
oder Katastrophen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit kdnnen sich durch die Larmemissio-
nen der geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine ge-
sundheitsgefahrdende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.

Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt kénnen sich
durch die kunftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um
gewerbliche Nutzungen handelt. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch kei-
ne naheren Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen treffen. In der
Folge ist es nicht mdglich, im Umweltbericht die daraus folgenden Risiken ab-
zuschatzen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Im naheren Umfeld des Planungsgebiets erfolgt aktuell die Umsetzung ande-
rer Teilbereiche der Rahmenplanung Bahnstadt. Die MalBhahmen sind dabei
Uberwiegend bereits begonnen und werden zu einem weiteren Anstieg des
Verkehrsaufkommens insbesondere im Czernyring fuhren.

Im Rahmen des Schallgutachtens sind die sonstigen geplanten Nutzungen im
Bereich der Bahnstadt mit ihrem zu erwartenden Verkehrsaufkommen bereits
eingeflossen. Weitergehende Kumulationswirkungen, insbesondere in Hin-
blick auf Schallimmissionen, sind nicht zu erwarten.
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8.5

8.6

8.7

8.8

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Luicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die
rechtliche Zuldssigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es
werden rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise
und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss
der Umweltbericht auf einen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans
realistischerweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In der Realitat
kénnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und -analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze.

FUr das Schallgutachten und das Artenschutzgutachten waren keine techni-
schen Verfahren anzuwenden.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Nach Fertigstellung der BaumalBnahmen sind der Erfullungsgrad der grun-
ordnerischen MaBnahmen (Art und Umfang der MaRnahmen) sowie der Pfle-
gezustand der Grinanteile zu prifen. Weiterhin ist eine Prifung der Mal3-
nahmen hinsichtlich der sonstigen im Bebauungsplan genannten Ziele, insbe-
sondere in Hinblick auf die Veranderungen von Verkehrsmengen und deren
Auswirkungen im Rahmen der Larmkartierung, den Umgang mit Nieder-
schlagswasser und die energetische Situation erforderlich. Die Prufung ist alle
funf Jahre zu wiederholen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im
Plangebiet im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie
auf Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter keine Prognoseunsicherheiten
gegeben, die dartber hinausgehenden MalRnahmen zur Uberwachung (Moni-
toring) erfordern.

Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen

Far den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

Kapitel 4.2 ,Boden”

e Bodengutachten, erstellt durch RT Consult GmbH, Mannheim, 26.03.2020

e Kampfmittelerkundung, erstellt durch WST Umweltgeologische und hydro-
geologische Erkundungen GmbH, Eppelheim, 27.03.2020

Kapitel 4.4 ,Klima”
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e ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, erstellt durch die Projekt-
gemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Koope-
ration mit Prof. Fr. G. Gross, Hannover, 2015)

Kapitel 4.6 ,Arten- und Biotoppotenzial“, Kapitel 6.2 ,Artenschutzrechtliche
MalBBnahmen" und Kapitel 7.5 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation
und Fauna”

e ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandigenburo Ples-
sing, Heidelberg, 21.10.2020.

e ,Fachbeitrag Naturschutz zum Bauvorhaben ,Projektentwicklung Czerny-
ring” in Heidelberg - Flechtenflora”, erstellt durch das Planungs- und Sach-
verstandigenburo Plessing, Heidelberg, 23.03.2020

e ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg - Erganzung Umsiedlung Mauereidechsen im Jahr 2021“, er-
stellt durch das Planungs- und Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg,
21.06.2021

Kapitel 4.7 ,Immissionen”, Kapitel 6.5 ,MalBnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung oder zum Ausgleich von Schall-immissionen” sowie Kapitel 7.8.1 ,Im-
missionsbelastung Schall”

e ,Gerduschimmissionsprognose - Prognose der Gerauschimmissionen nach
DIN 18005 fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans -
HCR Bruckenkopf Montpellierbriicke Neubau eines gemischt genutzten
Gebaude-komplexes mit Retail, Buros, Serviced Appartements, Wohnen
und Parken in Heidelberg”, erstellt durch das das Ingenieurburo fur Bau-
physik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum vom
19.08.2021

Kapitel 7.8.3 , Elektromagnetische Felder”

e ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt Heidel-
berg, Baufelder B1 und B2", erstellt durch TUV SUD Industrie Service
GmbH, Minchen, 04.05.2018,

Kapitel 7.8.4 ,Erschutterungen”

e ,Erschutterungsqutachten Bebauung in den Planabschnitten Bahnstadt B1
und B2 in Heidelberg”, erstellt durch Dr.-Ing. Oswald Klingmuller, von der
IHK Rhein-Neckar 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
Schwingungen und Erschatterungen, Mannheim, 05.05.2018
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9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Ausweisung von Bauflachen fur eine Nutzungsmischung insbesondere aus
Gewerbe, Einzelhandel, Beherbergungsbetrieben und Wohnen auf ca.
0,83 ha.

Ausweisung offentlicher Verkehrsflachen auf ca. 0,42 ha.

Beschreibung der Umwelt:

Die Flache stellt sich als weitgehend ungenutzte, aber zu einem erheblichen
Teil versiegelte Verkehrs- bzw. Gewerbebrache dar

Geringe Teilbereiche werden bislang als Verkehrsflachen genutzt (Czerny-
ring, Zufahrt Bahnmeisterei).

Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlduterung
Schutzgut Vorbelastung. Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrs-
Mensch larm

Auswirkungen des Vorhabens.
Geringfugige Erhéhung der Verkehrslarmbelastung.

Geringfugige Erhéhung des Gewerbeldrms in den bereits
vorbelasteten Immissionsorten Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden allerdings nicht Uberschritten.

Malsnahmen/Kompensation.

Nutzungsgliederung in Bezug auf die Zuordnung der Bau-
gebietsflachen zueinander sowie Nutzungsbeschrankun-
gen innerhalb von Teilflachen des Gebiets.

SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung: isolierte Insellage, geringe Lebensraumfunk-
und Pflanzen tion, Vertritt und Vermullung

Auswirkungen des Vorhabens:

Eine ruderale Vegetationsentwicklung wird unterbunden.
Verlust von Lebensraumfragmenten fur Eidechsen, Flech-
ten und Brutvogeln

MalBnahmen/Kompensatior.
Begrunung auf 66% der Dachflachen.

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen
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Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzgiter

Kurzerlauterung

Fassadenbegriinung an fenster- und turlosen Fassadenab-
schnitten

Umsiedlung der Mauereidechsen
Beachtung der gesetzlichen Rodungszeiten

Aufhangen von Nistkasten als Ersatzlebensraum

Schutzgut

Boden

Vorbelastung.

in Teilbereichen schadstoffbelastete anthropogene Aufful-
lungen, Ver

Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 6.030 m?, dadurch Verlust aller na-
tdrlicher Bodenfunktionen

Baubedingter Austausch der belasteten Bdden, soweit
notwendig

MalBnahmen/Kompensatiorn.

Begrinung auf 66% der Dachflachen.

Schutzgut

Wasser

Vorbelastung.
gering schadstoffbelastete anthropogene Auffillungen
Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 6.030 m?, dadurch Verlust von Ver-
sickerungsflachen und verringerte Grundwasserneubil-
dung

Austausch der belasteten Boden
Malsnahmen/Kompensation:
Begrunung auf 66% der Dachflachen

Ruackhaltung und Versickerung von Teilen des Nieder-
schlagswassers

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch Luftschadstoffimmissionen
von der Speyerer Stral3e und vom Czernyring
Stral3e

Auswirkungen des Vorhabens:

Lokale Erhoéhung der Luftschadstoffimmissionen durch
steigendes Verkehrsaufkommen. Mittelfristig ist jedoch
generell mit einer Senkung der Luftschadstoffbelastung zu
rechnen, so dass die Erh6hung kompensiert werden wird.
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Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguiter Kurzerlduterung

Schutzgut Klima | Vorbelastung: keine Uber die allgemeine klimatische Situa-
tion in Heidelberg hinausgehende Vorbelas-
tung

Auswirkungen des Vorhabens:

Verlust von 6.030 m? bisherig offener Bodenflache. Verlust
klimatischer Ausgleichsraume.

Behinderung der Luftstrdomungen aus dem Neckartal Rich-
tung Bahnstadt

MalBnahmen/Kompensation:
Begrinung auf 66% der Dachflachen, Fassadenbegrinung

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen

Fassadenbegriinung an fenster- und turlosen Fassadenab-
schnitten

Schutzgut Kul- | Auswirkungen des Vorhabens:

tur- und Sach- Auswirkungen auf schitzenswerte Kultur- oder Sachguter

guter sind nicht zu erwarten.

Wechselwir- Die naturlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit
kungen zwi- erfullt, gehen insgesamt weitgehend verloren. Uber den
schen den Verlust der Einzelfunktionen hinaus ist aufgrund der isolier-

Schutzgitern ten Lage des Planungsgebietes nicht mit sich gegenseitig
verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern zu rechnen.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsméglichkeiten:

Die Planung leitet sich aus der Rahmenplanung Bahnstadt ab. Grundlegende
alternative Losungsmaglichkeiten wurden daher nicht gepruft.

Alternative Anordnungen der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sind
in Hinblick auf die meisten Umweltbelange als gleichwertig zu werten. In Be-
zug auf den Immissionsschutz wurde eine veranderte Nutzungsgliederung -
je nach Ausformung - zu einer Zu- oder Abnahme der Belastung schutzens-
werter Immissionsorte fuhren.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkei-
ten.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Anlage 1:

Ausgleichsbilanzierung
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Anlage 2:

Bodenbilanzierung
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