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Teil A
Stadtebauliche Begriindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Geltungsbereich und Gro3e des Plangebietes

Der Bebauungsplan besteht aus den beiden Teilflachen: ,Mark-Twain-Village West"
(MTV-West) und ,,Mark-Twain-Village - Sud” (MTV-Sid). Zusatzlich wird in den Teilbe-
reich MTV-Sud die Flache sudlich der Stallungen des Bebauungsplanes Campbell
Barracks aufgenommen, da dort Anderungen erforderlich sind. Daher ist die Flache
nun nicht mehr im Teilbereich Campbell Barracks, sondern Mark-Twain-Village Sud.

Die rund 1,6 ha groRRen Teilflache MTV-West besteht aus zwei Teilflachen westlich und
Ostlich der John-Zenger-Stral3e. Westlich der John-Zenger-StralRe standen die Gebaude
eines ehemaligen Kindergartens, eines Verwaltungsbaus und auf den sudlich der Eleo-
nore-Sterling-StralRe gelegenen Flachen ehemalige Werkhallen, die teilweise fur Bu-
ronutzungen umgebaut wurden. Der Geltungsbereich der Teilflache MTV-West wird im
Westen begrenzt durch den ehemaligen Bahndamm mit dem heutigen Rad- und Ful3-
weg und der Verlangerung der Roeblingstral3e beziehungsweise den Park im Osten, so-
wie im Norden teilweise durch die Eleonore-Sterling - und im Stden durch die Emil-
Gumbel-Stral3e beziehungsweise dem geplanten Parkhaus auf den Campbell Barracks.

Auf der rund 2,6 ha grofRen Teilflache MTV-Sud standen vier in U-Form angeordnete
viergeschossige Wohngebdaude sowie 6stlich davon ein eingeschossiger Gebaudekom-
plex, das zuletzt von der US-Armee als Bibliothek genutzt wurde. Der Geltungsbereich
der Teilflache MTV-Sud wird im Westen begrenzt durch die Stral3e ,Am Bosseldorn”, im
Norden durch die Billie-Holiday-StraRe und die Grenze zwischen den ehemaligen
Campbell Barracks und der Wohngebietsflache der US-Armee am Sickingenplatz, im
Osten durch das bestehende mehrgeschossige Wohngebaude an der Rdmerstralde und
im Suden durch die Sickingenstral3e.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Sudstadt gehorte zum Zeitpunkt des Abzuges der US-Armee mit rund 4.500 Einwoh-
nern zu den bevolkerungskleinsten Stadtteilen in Heidelberg. Innerhalb des Stadtgebie-
tes grenzt die Sudstadt im Norden an den Stadtteil Weststadt und im Suden an den
Stadtteil Rohrbach. Nach Osten ist der Siedlungsbereich durch den Odenwald begrenzt.
Im Westen bildet die Bahnlinie die Grenze der bebauten Flachen der Sudstadt. Der
Stadtteil besitzt aufgrund der Siedlungsgeschichte und seiner Grol3e bisher kein Stadt-
teilzentrum. Mit der Umsetzung der Konversionsplanungen soll im Bereich der Rhein-
straRe / Rdmerstrale ein solches entwickelt werden.
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Die letzten Teilbereiche der Konversionsflachen Mark-Twain-Village / Campbell
Barracks wurden im Dezember 2013 von den US-Streitkraften in der Stidstadt Heidel-
berg freigezogen.

Das unter intensiver Beteiligung der Burgerschaft erarbeitete Nutzungskonzept Kon-
versionsflache Sudstadt definiert die grundsatzliche Entwicklungsrichtung und Nut-
zungsstruktur des Gebietes und stellt die Grundlage fur weitere Planungen dar. Der Ge-
meinderat hat in seiner Sitzung am 24.07.2013 das Nutzungskonzept fur die Konversi-
onsflachen in der Sudstadt beschlossen. Konzeptionell sind die Flachen fur MTV-West
und MTV-Sud als Wohnbauflachen vorgesehen. Die ehemalige Bibliothek am Sickingen-
platz sowie der Kindergarten in MTV-West sollen in dem Konzept durch eine sozi-
ale/kulturelle Einrichtung nachgenutzt werden.

Der auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes weiter durchgearbeitete Masterplan
Sudstadt wurde am 10.04.2014 vom Gemeinderat beschlossen. Mit dem Beschluss des
Masterplans wurde die Basis geschaffen, um Teile des Bestandes maglichst zeitnah im
Sinne der Leitlinien fir die Konversion nach- und umnutzen zu kénnen und weiterfuh-
rende Planungsschritte fur die Neuordnung der Flachen durchzufthren.

Bestandteil des Masterplans Sudstadt ist das wohnungspolitische Konzept fur die Kon-
versionsflache Sudstadt. Es Uberfuhrt die qualitativen Handlungsziele der Leitlinie
,Wohnen’ fur die Konversionsflache Sudstadt in quantitative Vorgaben, die Bestandteil
des Masterplans Sudstadt wurden. Das wohnungspolitische Konzept quantifiziert der
Anteil der Wohnungseinheiten in den unterschiedlichen Preissegmenten, um eine so-
zial ausgewogene Entwicklung auf der Konversionsflache Studstadt zu ermdglichen und
gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zu einem preisgunstigen Wohnungsangebot zu er-
reichen. Die MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co.KG haben sich verpflichtet, das woh-
nungspolitische Konzept umzusetzen. Hierzu gehoren auch die Teilbereiche MTV-Sud
und MTV-West.

Die Stadt Heidelberg wurde 2016 in das Férderprogramm ,Nationale Projekte des Stad-
tebaus” mit dem Projekt ,Grines Band des Wissens” aufgenommen. In einem Wettbe-
werbsverfahren wurde ein Gesamtkonzept unter dem Titel ,,Der andere Park” entwi-
ckelt werden, das die Freiraume Torhausplatz, Paradeplatz, Reitplatz, Park einbezieht.
Aus der ersten Stufe des Wettbewerbs in Form eines Ideenwettbewerbs haben sieben
BUros im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ihr Entwurfe konkretisiert. Mit den ers-
ten beiden Preistragern wurden Vergabegesprache gefiihrt. Der erste Preistrager (Stu-
dio Vulkan) erhielt den Zuschlag zur Umsetzung seines Entwurfs. Die Flache MTV-West
grenzt im Osten unmittelbar an die Wettbewerbsflache der Parkerweiterungsflache des
ehemaligen Check-Points an.

Fur die beiden Teilbereiche MTV-Stid und MTV-West wurde im Winter/Frihjahr
2017/2018 eine konkurrierende Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Finf Biiros ha-
ben sich an dem Wettbewerbsverfahren nach der Richtlinie fir Wettbewerbe (RPW
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2013) beteiligt. Das Ubergeordnete Ziel der Mehrfachbeauftragung war, fir die beiden
Teilbereiche ein stadtebauliches Konzept zu erhalten, das Aussagen zur Bebauung, zur
Nutzungsverteilung, zur ErschlieBung und zur Gestaltung des 6ffentlichen und privaten
Raumes macht. Der Gemeinderat ist der Empfehlung der Wettbewerbsjury gefolgt, far
den Teilbereich MTV-West die Arbeit des Buros Till Schweitzer und fir den Teilbereich
MTV-SUd die Arbeit des Tubinger Biros Hahnig - Gemmeke mit ihren jeweiligen unter-
schiedlichen Konzepten zur Weiterbearbeitung zu beauftragen. Die Uberarbeiteten Ent-
wurfe bilden die stadtebauliche Grundlage flur diesen Bebauungsplanentwurf. Zwi-
schen der Billie-Holiday-Stral3e und der Teilflache MTV-Sud liegenden rund 0,6 ha gro-
Ren Gewerbeflache wurden zwei Bestandsgebaude saniert, anstelle der der ursprungli-
chen Planungsabsicht (ehemals Bebauungsplan Campbell Barracks), die Flache kom-
plett neu zu bebauen. Die restlichen Gebaude dieser Flache wurden wie geplant abge-
rissen. Die Flache wird mit dem ursprunglichen Nutzungszweck eines eingeschrankten
Gewerbegebietes in den Teilbereich MTV-Sud aufgenommen. Allgemeine Planungs-
grundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB). Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein und dazu beitra-
gen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Mit der Konversion der ehemaligen militarisch genutz-
ten Flache wird eine bereits Uberformte Flache fur eine zivile Nachnutzung in Anspruch
genommen. Die Ausweisung notwendiger Siedlungsflachen in den AuRenbereich kann
dadurch vermieden werden.

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

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung,

e die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

e die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Belange der Wirtschaft,

e die Belange einer zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,

e die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung
einer bereits erschlossenen und zum Teil brachliegenden Flache,

e Angepasste MaBnahmen an den Klimaschutz.
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1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse
Das Plangebiet liegt innerhalb drei rechtskraftiger Bebauungsplane:

- Stral3en- und Baufluchtenplan ,Im Gelande zu beiden Seiten der dul3eren Rdmer-
stralRe”, Rechtskraft vom 06.04.1950

- Bebauungsplan ,Bosseldorn, Teil II”, Rechtskraft 23.09.1966
- Bebauungsplan ,Sickingenstral3e”, Rechtskraft vom 13.06.1969

Die Flachen des Stralen- und Baufluchtenplanes ,Im Gelande zu beiden Seiten der au-
Reren RomerstralBe” und der Bebauungsplane ,Sickingenstral3e” und ,Bosseldorn, Teil
1%, die durch Flachen des Bebauungsplanentwurfs MTV-Sud uberlagert werden, wer-
den durch diesen geandert und ersetzt. Die aus dem Stralen- und Baufluchtenplan so-
wie den Bebauungsplanen abgeleiteten Rechte werden fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes mit Rechtskraft aufgehoben.

Abbildung 1: Ausschnitt StraBen und Baufluchtenplan mit Rechtskraft vom 06.04.1950

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Bosseldorn, Teil II” mit Rechtskraft vom 23.09.1966
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,SickingenstraBe” mit Rechtskraft vom 13.06.1969

Zudem grenzt das Plangebiet unmittelbar an folgende Bebauungsplane an:

Fur den Teilbereich MTV-Sud:
- im Westen: Bebauungsplan Bosseldorn ,Gewerbegebiet”, Rechtskraft vom 22.05.1964

- im Norden: Bebauungsplan ,Sudstadt - Campbell Barracks”, Rechtskraft vom
19.08.2020

- im Sudosten: Bebauungsplan ,Rohrbach - Am Hohlbeinring”, Rechtskraft vom
11.07.2012

- im Sudwesten: Bebauungsplan ,Rohrbach - Nahversorgungszentrum®”, Rechtskraft
vom 30.03.2011.

Far den Teilbereich Mark-Twain-Village West:

- im Norden: Bebauungsplan ,Sudstadt - Mark-Twain-Village Nord"”, Rechtskraft vom
24.06.2020

- im Osten und Suden: Bebauungsplan ,Sudstadt - Campbell Barracks”, Satzungsbe-
schluss vom 17.12.2019

- im Westen: ,Sudstadt - Dauerkleingartenanlage Kirchheimer Loch”, Rechtskraft vom
19.12.1986
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1.4 Planverfahren

Durch die anstehende Umnutzung der ehemaligen Militarflachen zu zivilen Nutzungen
entsteht ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB. Der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan "Sudstadt - Mark-Twain-Village" mit einer Gesamt-
groRBe von ca. 44 Hektar wurde am 14.03.2013 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg
gefasst.

Die Weiterfuhrung des Planverfahrens erfolgt fur die beiden Teilbereiche MTV-West
und MTV-Sud, erganzt mit den Flachen sudlich der Stallungen, in einem gemeinsamen
qualifizierten Bebauungsplan fur die in Kapitel 1.1 beschriebenen zwei Teil-Geltungsbe-
reiche.

2 Einordnung in bestehende iibergeordnete formelle Planungen

2.1 Einheitlicher Regionalplan

Abbildung 4: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte - Blatt Ost, Stand Rechts-
kraft vom 15.12.2014

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt die Konversionsflache Studstadt als Ent-
wicklungsflache militarische Konversion fest. Entfallende militérisch genutzte Flachen
sollen gemald den Grundsatzen und Zielen der Regionalplanung nachgenutzt werden.
Hierzu gehort auch der Bedarf an gewerblichen Bauflachen und der oértliche Bedarf an
Wohnbauflachen, wenn die Konversionsflachen fur eine wohnbauliche und gewerbliche
Nutzung stadtebaulich und raumordnerisch geeignet sind. Eine wohnbauliche Nach-
nutzung der Teilflachen MTV-Std und MTV-West entspricht dem vorrangigen raumord-
nerischen Ziel der Innenentwicklung. Die Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Um-
welt des Einheitlichen Regionalplans stellt die Konversionsflache Sudstadt als beste-
hende Siedlungsflache dar. Das Nutzungskonzept und der Masterplan Stdstadt haben
das Ziel der Innentwicklung konkretisierend bestatigt. Die Flache sudlich der Stallungen
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vollzieht lediglich einen Teilerhalt von Gebadude statt einer gesamten Neubebauung der
Flache nach und wurde im Teilbebauungsplanentwurf ,Stidstadt - Campbell Barracks”
erlautert.

Die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes entsprechen somit den Zielen und Grunds-
atzen der Regionalplanung.

2.2 Flachennutzungsplan
Gemal 8 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der Mark-Twain-
Village wurde von zustandigen Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim am 25.
Marz 2019 abgeschlossen. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die bis-
her als Sonderbauflache ,Militarische Einrichtung” fir den Teilbereich MTV-West als
Wohnbauflache und die Flache sudlich der Stallungen nunmehr als gewerbliche Baufla-
che dargestellt (siehe Abbildung 5). Der Teilbereich MTV-Sud war bereits als Wohnbau-
flache dargestellt. Mit dem Planverfahren wurde die Umnutzung einer Innenentwick-
lungsflache planungsrechtlich vorbereitet. Es mussen keine neuen Siedlungsflachen am
Siedlungsrand oder im Aul3enbereich ausgewiesen werden. Die brachliegende militari-
sche Konversionsflache kann einer hochwertigen baulichen Nutzung zugeftuhrt und
nachhaltig gesichert werden.

Der Landschaftsplan vom August 1999 stellt als 6kologischer Fachbeitrag die Flachen
des Plangebietes als Siedlungs- beziehungsweise Bauflachen dar. Das Plangebiet ist
hinsichtlich der Landschaftsplanung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes konflikt-
frei.

Der Bebauungsplan wird aus den geltenden Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2015 / 2020 des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim, Stand 25.03.2019

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen

3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP 2015)

Der aus dem Jahr 1997 stammende Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 wurde im
August 2006 mit Zustimmung des Gemeinderates als Stadtentwicklungsplan Heidel-
berg 2015 fortgeschrieben. Der STEP 2015 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung der Stadt Heidelberg maligebende Leitziele auf. Fir das vorliegende Pla-
nungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

o Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine mal3volle Innenentwicklung ge-
mal einem stadtebaulichen Dichteplan, der soziale, stadtbildpflegerische und stadtkli-
matologische Gesichtspunkte berucksichtigt, anzustreben. Dabei ist die Aktivierung von
Stadtumbaupotenzialen von erheblicher Bedeutung. Es soll auf eine intensive Fla-
chenausnutzung hingewirkt werden.

Ziel ist es, die gesamte bauliche Umwelt in Heidelberg barrierefrei zu gestalten, damit
alle Menschen in der Stadt unbehindert den gesamten Lebensraum erreichen und weit-
gehend ohne fremde Hilfe benutzen kénnen.

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum anzustreben, damit
Urbanitat ersteht. Ein zentrales Thema ist die Rekonstruktion des 6ffentlichen Raumes,
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der Stral3en und Platze. Angestrebt wird eine Funktionsmischung, die vertraglich mit
anderen Anforderungen und Interessen in Einklang zu bringen ist.

o Zielbereich Arbeiten
Oberstes Ziel fur die Stadt Heidelberg ist eine stabile wirtschaftliche Entwicklung, die
langfristig ein breites Angebot sichert und wirtschaftlich erfolgreich ist. Neue Formen
der Existenzsicherungen sollen unterstutzt und ungenutzte Flachen fur die wirtschaftli-
che Entwicklung mobilisiert werden.

e Zielbereich Wohnen:
Ziel ist das Schaffen und Sichern von preiswertem Wohnraum. Die Stadt strebt eine
ausreichende Versorgung mit Wohnungen an. Insbesondere fir Haushalte mit durch-
schnittlichen oder unterdurchschnittlichen Einkommen und anderen Benachteiligten
am Wohnungsmarkt, die ihren Arbeits- und Lebensmittelpunkt in Heidelberg haben.

e Zielbereich Umwelt:
Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der naturli-
chen Lebensgrundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz voran-
getrieben und dem Trend zur Zersiedelung entgegengesteuert werden.

o Zielbereich Mobilitat:
Ziel ist die Forderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen
und Reduzierung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem
soll mehr Mobilitat ohne mehr motorisierten Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der
kurzen Wege" angestrebt werden.

3.2 Modell rdumliche Ordnung (MRO)

Das Modell raumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtent-
wicklungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten und Planungspo-
tenziale auf. Es zeigt die Entwicklung fur bestehende und neu auszuweisende Wohn-
und Gewerbegebiete, fir Versorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen héchste Pri-
oritat".
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Abbildung 6: Auszug Modell raumliche Ordnung

In der Plandarstellung des MRO ist die Flache des Bebauungsplanes als Sondergebiet
Militar gekennzeichnet.

Der Gemeinderat wurde Ende 2018 daruber informiert, die Aussagen des MRO zu Uber-
prufen und das MRO fortgeschrieben wird, um auf kuinftige Anforderungen in der
Stadtentwicklung reagieren zu kénnen und eine nachhaltige gesamtstadtische Sied-
lungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung zu erzielen.

3.3 Stadtteilrahmenplan Weststadt / Stidstadt

Der Stadtteilrahmenplan Weststadt / Stdstadt besteht aus einem Teil I (Bestandsauf-
nahme, Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie dem vom Gemeinderat am
25.01.2001 beschossenen Teil II (Entwicklungskonzept und MalRnahmenvorschlage). Er
ist die Beurteilungsgrundlage fur die kuinftige raumliche und strukturelle Entwicklung
der Weststadt / Sudstadt und zeigt sowohl Entwicklungspotenziale als auch Entwick-
lungsgrenzen auf.

Die Sudstadt ist von vielfaltigen Nutzungen gekennzeichnet, die nur wenig oder nicht
miteinander vernetzt sind. Das Versorgungsniveau ist insbesondere fur den Einzelhan-
del mangelhaft. Dominant sind die zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Hauptver-
kehrsachsen Rémerstral3e und Rohrbacher Stral3e. Es fehlt eine Stadtteilmitte. Die Kon
versionsflache ist im Nutzungsstrukturplan als Sonderbauflache dargestellt.

Vorrangiges Ziel des Stadtteilrahmenplans fur die Sudstadt ist unter anderem die Ei-
genstandigkeit des Stadtteils zu férdern. Die angrenzende Rémerstral3e soll als stadt-
gliedernde Raumachsen aufgewertet und der Bereich um das evangelische Gemeinde-
haus, Kirche und Englisches Institut in der Funktion als Stadtteilmittelpunkt gestarkt
werden. Als langfristiges Ziel ist formuliert, die vorhandenen, lediglich aneinander ge-
reihten Nutzungszonen funktional und gestalterisch besser zu verknupfen. Als erhebli-
che Zasur wurden einerseits die groRen Flachen des NATO-Hauptquartiers und die
amerikanischen Wohngebiete gesehen. Andererseits wurde bei einer méglichen Verla-
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gerung von Nutzungen der NATO-Streitkrafte hier im ErschlieBungs- und Stadtebau-
konzept eine Schltsselfunktion mit einer langfristig nicht zu unterschatzenden Entwick-
lungsperspektive erkannt. Der Plan ,,Rdumliches Entwicklungskonzept” enthalt zu den
Teilflachen MTV-West und MTV-Sud jedoch keine Zielaussagen.

3.4 Programm Nationale Projekte des Stadtebaus

Die Stadt Heidelberg hat sich mit einer Projektskizze fur die Aufnahme in das Forder-
programm ,Nationale Projekte des Stadtebaus - Projektaufruf 2016“ mit dem Projekt
»Grunes Band des Wissens” in den Campbell Barracks beim Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung beworben. Die Stadt Heidelberg wurde in das Férderpro-
gramm aufgenommen. Forderzeitraum sind die Jahre 2016 bis 2020. Das Projekt wurde
zwischenzeitlich in ,,Der Andere Park” umbenannt.

Mit dem Projekt ,,Der Andere Park” soll ein belebter Ort der Begegnung im Stadtteil ge-
schaffen werden. Der ,,Der Andere Park” mit seinen Freiflachen soll dabei als identitats-
stiftender und attraktiver Freiraum neuen Typs die Campbell Barracks erschliel3en so-
wie offentliche und private Einrichtungen der Wissensproduktion und -vermittlung mit-
einander verknupfen. Die Flachen MTV-West und MTV-Sud gehdren nicht zum Bearbei-
tungsbereich des Projektes, jedoch grenzt der Teilbereich MTV-West im Osten unmittel-
bar an den Park an. Der ehemalige Check-Point soll zu einer Spiellandschaft fir Klein-
kinder, Kinder und Jugendliche mit unterschiedlichen Themenwelten umgestaltet wer-
den. Der Umbau des Check-Points gehért zum 1. Bauabschnitt des ,Anderen Parks”
und soll 2021 abgeschlossen sein.

Abbildung 7: Auszug Entwurf Studio Vulkan, Zarich ,,Der Andere Park” mit Geltungsbereich Bebauungsplan
MTV-West (gelb)
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4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadte-
baulich und landschaftlich sensiblen Rdume vor weiteren unerwunschten Umstruktu-
rierungen bewahren und zugleich Impulse in den "Problemgebieten” der stadtebauli-
chen Entwicklung initiieren. In der Bestandsaufnahme werden die Teilbereiche MTV-
West und MTV-Sud mit ihren Bestandsgebauden als Gebiete in Uberwiegend offener
Bauweise identifiziert. Die Freiflache um die U-férmige Bebauung am Sickingenplatz ist
als 6ffentliche Grinflache dargestellt. Die beiden Gebiete werden hinsichtlich der Stadt-
gliederung in Abgrenzung zur Innenstadt und inneren Stadt zur dul3eren Stadt gezahlt.
Der "Stadtebaulicher Leitplan" enthalt fur die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud ne-
ben einer Bestatigung des Bestandes keine weitergehenden Zielaussagen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Das aus dem Jahr 2000 stammende Freiflachenstrukturkonzept thematisiert die stadti-
schen Freirdume und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Aspekten. Die 6ffentlichen Freiflachen stellen zusammen mit den
offentlichen Stral3en, Platzen und Wegen das 6ffentlich verflugbare Grundgerust der
Stadt dar.

Die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud gehdren zur bestehenden Siedlungsstruktur.
Die Freiflache um die U-formige Bebauung am Sickingenplatz ist als Parkanlage / Platze
dargestellt. Handlungsbedarf und Entwicklungspotentiale werden fur die beiden Ge-
biete nicht gegeben. Das Gestaltungs- und MalBnahmenkonzept schlagt keine durchzu-
fuhrenden Projekte vor.

4.3 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschreibung aus
dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fur einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen
Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitat bei mdglichst
weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen. Ein wesentlicher
Baustein zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist die "Stadt der kurzen Wege".

Am 22. November 2018 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Verkehrsent-
wicklungsplans 2035. Er bildet die strategische Ausrichtung und den Rahmen fur die zu-
kunftige konkrete Verkehrsplanung in der gesamten Stadt bis 2035. Mit den fachlichen
Arbeiten ist ein externes Fachbiro beauftragt. Der Gemeinderat hat am 7. April 2020
die Situationsanalyse zu Verkehr und Mobilitat in Heidelberg als erstes Arbeitspaket zur
Erstellung des Verkehrsentwicklungsplans zur Kenntnis genommen.
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4.4 Aktualisierung von ErschlieBung, StraBenquerschnitten und Parkraumkon-
zept zur Konversionsflache Stidstadt

In einem Konzept wurde die ErschlieBung der Konversionsflache Sudstadt fur die Ver-
kehrsarten des motorisierten Individualverkehrs (MIV), 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), Rad- und FuRverkehr aufgearbeitet und bewertet und eine Aktualisierung
von Strallenquerschnitten und des Parkraumkonzepts vorgenommen (LK Argus, Au-
gust 2017). Weiterfuhrende Aussagen zum Konzept sind in den Kapitel 5.3 aufgenom-
men.

4.5 Baugrund

Hinsichtlich des Untergrundes weist das Landesamt fliir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau darauf hin, dass mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhal-
ten zu rechnen ist. FUr weitergehende Planungen oder Bauarbeiten werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

4.6 Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt fur Im-
mobilienaufgaben (BImA) Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in
Auftrag gegeben. Das Gutachten ermittelt den zukunftigen gesamtstadtischen Woh-
nungsbedarf bis 2030 und qualifiziert ihn hinsichtlich einzelner Segmente. Konkrete
wohnungspolitische Handlungsempfehlungen sollen helfen, Fehlentwicklungen auf
dem Heidelberger Wohnungsmarkt zu vermeiden und ein optimales Wohnungsange-
bot sicherzustellen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2030 von einem Anstieg von 7.300
Haushalten ausgegangen.

Die quantitativen Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt
und die Neunutzung der Wohngebaude auf den vormals vom US Militar genutzten Kon-
versionsflachen den Heidelberger Wohnungsmarkt nur voribergehend entlasten wer-
den. Noch vor 2020 ist wieder mit einer erhdhten Anspannung des Wohnungsmarktes
zu rechnen, wenn nicht weiterhin neue Wohnungen in Heidelberg angeboten werden
kénnen. Mit dem Anstieg der Haushaltszahlen wird auch der Bedarf an preisginstigem
Wohnraum in unterschiedlichen Marktsegmenten gesamtstadtisch wachsen. Parallel
dazu steigt aufgrund des demographischen Wandels der Bedarf an barrierefrei nutzba-
rem Wohnraum.

Fur die Sudstadt sieht die Wohnraumbedarfsanalyse ein hohes Entwicklungspotenzial
mit einem Uberdurchschnittlichen Anstieg der Haushalte. Mit den allgemeinen Wohn-
gebieten der beiden Teilgebiete dieses Bebauungsplanes werden in erster Linie Wohn-
bauflachen fir den Bau neuer Wohngebaude festgesetzt.
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4.7 Wirtschaftsflaichenkonzept

Das Wirtschaftsflachenkonzept der Stadt Heidelberg vom Dezember 2012 geht auf die
Konversionsflachen mit einem eigenen Kapitel ein. Neben dem Entwickeln modellhafter
arbeitsplatznaher und familienfreundlicher Wohngebiete werden zugleich bei groReren
Konversionsflachen auch Maéglichkeiten fur eine wohnortnahe gewerbliche Nutzung als
Potenziale gesehen. Aufgrund ihrer Einbindung in die Siedlungsstruktur sind damit viel-
fach als Potenzialstandorte einer Entwicklung ,urbaner” Standorte zu klassifizieren. Der
nordliche Bereich der Konversionsflache Stdstadt eignet sich vorrangig als Wohn- und
Nahversorgungsstandort. Die urbane Lage lasst grundsatzlich verschiedene Nutzungs-
kombinationen zu. Fur den Teilbereich MTV-Sud wie fur den Teilbereich MTV-West wird
eine Wohnbebauung empfohlen. Die dazwischenliegenden Flachen der Campbell
Barracks konnen zu einem Gewerbepark der zweiten Generation mit wohnumfeldver-
traglichen Unternehmen entwickelt werden. Auf der ndérdlichen Flache des Teilgebietes
MTV-Sud wird ein eingeschranktes Gewerbebiet zur Nachnutzung von Bestandsgebau-
den und Neubauflachen fir gewerbliche Einheiten festgesetzt.

4.8 Nahversorgungskonzept fur Heidelberg

Ergebnis der Bewertung der Nahversorgungssituation des 2012 erarbeiten Heidelber-
ger Nahversorgungskonzeptes ist, dass die Sudstadt im kurzfristigen Bedarfsbereich
nur ein sehr geringes und nur rudimentares Angebot besitzt. Der Stadtteil Sudstadt ist
unterversorgt. Die Stadtteile Rohrbach und Weststadt tUbernehmen fur die Studstadt
wichtige Versorgungsfunktionen, wobei die Stadtteile Rohrbach und Sudstadt einen
Nahversorgungsbereich bilden. Chancen fur die Ansiedlung eines funktionsfahigen und
leistungsstarken Nahversorgungsangebots ergeben sich aus dem Nahversorgungskon-
zept auf den Konversionsflachen der Sudstadt, zumal die Konversionsflachen ein hohes
Potenzial fur zusatzliche Wohnungen und damit fir eine Erh6hung der Bevolkerungs-
zahl bieten. Die nahversorgungsrelevanten Interessen zur Entwicklung eines Vollver-
sorgers und erganzenden Angeboten sollen daher in den Konversionsprozess einge-
bracht werden. Es soll ein Standort fur die Entwicklung eines Nahversorgungsschwer-
punktes mit ausreichenden Flachen fur einen Vollversorger, Fachgeschaften und weite-
ren erganzenden Angeboten fUr ein Stadtteilzentrum mit integrativer Wirkung fir den
gesamten Stadtteil identifiziert werden. Vorgeschlagen wird ferner die Wiedereinfuh-
rung des Sudstadter Wochenmarktes.

Im nérdlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Mark-Twain-Village Nord” wurde
planerisch die Entwicklung einer Stadtteilmitte mit einem Vollversorger und erganzen-
den Angeboten vorbereitet. Die Versorgungsstruktur fur die Wohnbevoélkerung der
Sudstadt soll auf diesen an der Rheinstral3e gelegenen Standort gelenkt werden.
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49 Klima

Das aus dem Jahr 1995 stammende Klimagutachten der Stadt Heidelberg wurde 2015
(GEO-NET Umweltconsulting GmbH, OKOPLANA) fortgeschrieben.

Die heterogene Relief- und Fldachennutzungsstruktur im Stadtgebiet von Heidelberg
fahrt zu kleinrdumig stark variierenden stadtklimatischen Verhaltnissen. Die bioklima-
tisch / lufthygienische Situation der Stadt Heidelberg wird wesentlich durch regionale
und lokale Luftzirkulationen wie beispielsweise Hang- und Talwinde, durch flurwindar-
tige Luftaustauschbewegungen zwischen Freiraumen und Bebauung mitbestimmt. Zu
den Ubergeordneten Luftaustauschbereichen gehdért der in der Sudstadt gelegene
Bergfriedhof. Die Kaltluft kann weiter Uber die Kleingartenanlagen des ,Kirchheimer
Lochs” in westliche Richtung ausstromen. Wie die anderen Ubergeordneten Luftaus-
tauschbereiche ist ein Erhalt dieser bioklimatischen Strukturen anzustreben.

Die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud gehdren zum Wirkungsraum 4 des Stadtteils
Sudstadt. Sie liegen auBerhalb von Wirkungsbereichen der lokal entstehenden Stro-
mungssysteme. Die bebauten Flachen MTV-West und MTV-Sud werden als eine weniger
gunstige bioklimatische Situation beschrieben. Die Frischluft aus den 6stlichen Hangbe-
reichen erreicht diesen Wirkungsraum nicht mehr. In den Planungshinweisen wird da-
rauf hingewiesen, dass die Grunflache am Sickingenplatz von hoher bioklimatischer Be-
deutung ist. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivierung.
Empfohlen wird den Luftaustausch mit der Umgebung zu erhalten, bei Eingriffen die
Baukdrperstellung zu beachten sowie die Bauhdhen moglichst gering zu halten.

4.10 Vorbereitende Untersuchungen, Sanierungsgebiet Stidstadt

Fur die Konversionsflache Sudstadt wurden Vorbereitende Untersuchungen gemal}

§ 141 BauGB durchgefiihrt und hierzu ein Bericht vorgelegt (NH | Projektstadt, Stand
01.10.2015). Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Aufgabe, fiir die Konversi-
onsflache die stadtebaulichen Ziele und MaBnahmen zu definieren sowie eine Beurtei-
lungsgrundlage zur Notwendigkeit und Durchfihrbarkeit der stadtebaulichen Gesamt-
malnahme zu erhalten. Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigen die stadtebauli-
chen Missstande mit Substanz- und Funktionsschwachen auf, die mit dem Funktions-
verlust des Gebiets und vorhandener Defizite der Infrastrukturen bei einer zivilen Um-
nutzung einhergehen. Dargestellt sind Sanierungsziele und -maRnahmen sowie eine
dahinterliegende Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Empfohlen wird die Durchfuhrung einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme als ge-
eignete Malinahme um die bestehenden Missstande zu mindern beziehungsweise zu
beheben. Die Kriterien zur féormlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets liegen vor.

Der Gemeinderat hat am 10. Dezember 2015 die Satzung Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Heidelberg-Sudstadt beschlossen. Die SanierungsmalRnahme
wird im umfassenden Verfahren durchgefiuihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen
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Vorschriften und sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten finden Anwendung.
Die Durchfuhrung der Sanierungsmalinahme ist auf 15 Jahren befristet. Die Satzung
wurde am 16. Dezember 2015 rechtskraftig. Die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sickin-
genstral3e liegen innerhalb des Sanierungsgebietes.

Als Sanierungsmalinahmen sind unter anderem Planungs- und Steuerungsleistungen,
Bau-, Ordnungs- und ErschlieBungsnahmen und die Gestaltung von Freirdumen ge-
nannt.

5 Bestandsaufnahme

5.1 Eigentumsverhaltnisse
Die Konversionsflache Sudstadt ist nach dem Abzug der US-Armee in das Eigentum der
BImA Ubergegangen.

Die beiden Plangebietsflachen MTV-West und MTV-Sickingenstral3e wurden von der
Stadt Heidelberg, einer 100%-Tochter der Stadt Heidelberg sowie einem Konsortium er-
worben, das sich verpflichtet hat, das wohnungspolitische Konzept umzusetzen. Der Ei-
gentumsubergang erfolgte zum 01.01.2016. Im Zuge der Umsetzung der Planungen
werden voraussichtlich Grundstucksanpassungen zwischen den drei genannten Eigen-
timern erforderlich werden. Im Eigentum der BImA verblieben ist eine an der Stral3e
.Im Bosseldorn” gelegenen rund 400 m2 gro3en Flache einer Relaisstation. Vier kleine
Teilflachen an der John-Zenger-Stral3e befinden sich im Privatbesitz.

5.2 Nutzung und baulicher Bestand

Die vier viergeschossigen Wohngebaude in MTV-Sud, die ehemalige Bibliothek und das
dreigeschossige Verwaltungsgebaude im MTV-West wurden Anfang der 50er Jahre im
Zuge des Aufbaus der Mark-Twain-Village durch die US-Armee erstellt. Der 1985 errich-
tete Kindergarten in MTV-West erganzte die sozialen Infrastruktureinrichtungen der
US-Armee innerhalb des Kasernengelandes. Die sudlich der Eleonore-Sterling-Stral3e
gelegenen Flachen innerhalb des Bereiches MTV-West gehdrten ursprunglich zur 1937
errichteten Gro3deutschlandkaserne, die 1945 von der US-Armee Ubernommen wurde.
Die nordlich der Stallungen stehenden Nebengebaude wurden im Laufe der Nutzungs-
zeit zu BUrozwecken umgenutzt. Teile der Freiflachen zwischen den Bestandsgebduden
wurden mit niedriggeschossigen Nebengebauden und Burogebauden bebaut.

Der gesamte Gebaudebestand in den Wohngebieten MTV-Sud und MTV-West wurde
abgebrochen. Die Flachen werden neu geordnet und mit einer Neubebauung versehen.

Im Gewerbegebiet wurden zwei Bestandsgebaude sudlich der Billie-Holiday-Stral3e sa-
niert, mit An- und Zwischenbauten erganzt und als Kindertagesstatte umgenutzt.
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die mittig durch das Konversionsgebiet Stidstadt laufende Rémerstral3e hat im Ge-
samtnetz der Stadt die Funktion einer wichtigen Nord-Sud-Verkehrsachse, die die sud-
lich gelegenen Stadtteile und Gemeinden mit der Heidelberger Innenstadt verbindet.
An die Romerstral3e binden die Rhein-, Pearson- und Sickingenstral3e an, mit ihnen sind
die beiden Teilbereiche MTV-West und Sickingenstral3e an die Romerstral3e angeschlos-
sen. Die Rhein- und die Emil-Gumbel-Stral3e werden Uber das ebenfalls in Nord-Sid-
Richtung verlaufende Entwicklungsband / John-Zenger-StraBe miteinander verknipft.
Zum westlich angrenzenden Gewerbegebiet Bosseldorn werden Verbindungsstral3en
nordlich und sudlich der Stallungen zwsichen John-Zenger-Stral3e und Im Bosseldorn
hergestellt. Hierzu gehdrt die Billie-Holiday-Stral3e stdlich der Stallungen.

Zur RdmerstralBe und zur Konversionsflache Sudstadt liegt eine verkehrliche Untersu-
chung vor (PTV Transport Consult GmbH, 12/2013). Um das durch die Konversionsfla-
che zu erwartende Verkehrsaufkommen abschatzen zu kénnen, wurde in einer Prog-
nose von einer bestandsorientierten Entwicklung mit zusatzlichen ca. 1.350 Einwohnern
sowie circa 1.400 Arbeitsplatzen ausgegangen. Unter Berlcksichtigung eines Sicher-
heitspuffers wurde ein Wert von ca. 5.400 Kfz-Fahrten/24h fur die Gesamtkonversions-
flache Stdstadt Uberschlagig ermittelt.

Im Konzept zur Aktualisierung von Erschliel3ung, StralRenquerschnitten und Parkraum
zur Konversionsflache Sudstadt (LK Argus, August 2017) sind die SickingenstraBe und
das Entwicklungsband mit der John-Zenger-StraRRe als Sammel-/QuartierstralRe mit ei-
ner Geschwindigkeitsbeschrankung von 30 km/h dargestellt. Im Konzept sind auch die
StralBenquerschnitte fur die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud definiert. Die John-
Zenger-Stral3e erhalt wegen der Busfuhrung im Standardquerschnitt eine 6,50 m breite
Fahrbahn, zusatzlich beidseitige Stellplatzstreifen, Gehwege und einen Radweg.

Die geplanten stral3enbegleitenden 6ffentlichen Parkplatze reichen konzeptionell zur
Deckung der Nachfrage aus 6ffentlichen Nutzungen bezogen auf die gesamte Konver-
sionsflache und unter Berucksichtigung der tageszeitlichen Nutzung jederzeit zur De-
ckung des ermittelten Bedarfs der offentlichen Nutzungen aus. Nur bei publikumsin-
tensiver Nutzung des Paradeplatzes und gleichzeitiger Nutzung des Karlstorbahnhofs
entsteht ein geringes Defizit. Vorgeschlagen wird, dieses Defizit durch private, 6ffent-
lich nutzbare Stellplatze des Parkhauses und untergenutzten Stellplatze der Praxishoch-
schule in den Campbell Barracks auszugleichen. Fur ein Parkraumkonzept werden zu-
dem mehrere Malinahmenempfehlungen ausgesprochen.



Anlage 2.1 zur Drucksache 0027/2022/BV

Bebauungsplan "Konversion Stdstadt Teil 4: Mark-Twain Village - West und Mark-Twain-Village - Std“ 24/83
Begrundung in der Fassung vom 24.02. 2022

5.3.2 Rad- und FuBverkehr

Im Norden des Teilbereiches MTV-West liegt in Hohe der Mark-Twain-Strafl3e / Bahnlinie
ein Knotenpunkt mehrerer Radachsen. Uber diese Radachsen sind die anderen Stadt-
teile in Richtung Bahnstadt durch die Kleingartenanlage ,Kirchheimer Loch” mit der
Sudstadt verbunden. Eine Radachse fuhrt Gber die Stral3e ,Im Bosseldorn” zum Knoten-
punkt Fabrikstral3e / Sickingenstral3e. Entlang der RomerstraBe werden im Nebennetz
Radwege angeboten.

AulBerhalb des Entwicklungsbandes wird der Radverkehr innerhalb der StralRenver-
kehrsflache gefluhrt.

Im Konzept zur Aktualisierung von ErschlieBung, StraBenquerschnitten und Parkraum-
konzept zur Konversionsflache Studstadt (LK Argus, August 2017) ist eine Radachse vor-
gesehen, die uber das Entwicklungsband verlaufen soll. Fur die Linienfuhrung der Rad-
achse im Bereich des Sickingenplatzes wurden verschiedene Varianten diskutiert

Abbildung 8: GTIS Stadt Heidelberg, Radverkehrsnetz Heidelberg, Stand 01/2018

Durch das von der US-Armee genutzte Kasernengelande fuhrten keine o6ffentlich nutz-
baren FuBwege. FulRganger konnten die Kaserne alleinig uber die Check-Points betre-

ten und verlassen. FulRwege, teilweise in Kombination mit Radwegen gibt es aulzerhalb
des Kasernengelandes an den ErschliefungsstralRen.

Mit der Umsetzung der Konversionsbebauungsplane zur Sudstadt wird das Gebiet auch
fur FuRganger auf kurzen Wegeverbindungen sowohl in Nord-Sud als auch Ost-West-
Richtung durchlassig gemacht. Neben eigenstandigen Ful3- und Radwegen insbeson-
dere im Bereich des Paradeplatzes und innerhalb der Quartiere werden Ful3- und Rad-
wege Teil der ErschlieBungsstralien sein.
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5.3.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Konversionsgebiet Sudstadt ist derzeit Uber verschiedene Buslinien und die Uber
die Rohrbacher StralRe verlaufenden StraBenbahnlinien erschlossen (siehe Abbildung
9). Die Linien sind Uberwiegend in Nord-Sid-Richtung ausgelegt. Die Buslinien 28 und
29 fahren zu Normalverkehrszeiten an Werktagen im 20-Minuten-Takt. An Sonntagen
im 20- bzw. 30-Minutentakt. Zusatzlich verkehren regionale Buslinien tber die Romer-
stral3e.

Im Konzept zur ,Aktualisierung von ErschlieBung, StralRenquerschnitten und Parkraum-
konzept" zur Konversionsflache Stidstadt (LK Argus, August 2017) ist vorgesehen, die
Buslinie 29 im 20-Minuten-Takt Uber das Entwicklungsband zu fuhren. Nach erfolgter
Variantendiskussion im Rahmen des Masterplans Stdstadt wurden die Ergebnisse in
diesem Konzept fortgeschrieben und konkretisiert. Damit ist die Konversionsflache
Sudstadt durch OPNV-Angebote im Radius von 300 m ausreichend bedient (siehe Vor-
gaben Nahverkehrsplan Stadt Heidelberg im Zuge der Bereitstellung einer ausreichen-
den OPNV-Bedienung). Wichtig ist dabei, dass die Teilbereiche MTV-West und MTV-Siid,
die unmittelbar am Entwicklungsband / John-Zenger-StraBe liegen, dann durch die Bus-
linie 29 erschlossen werden. In Kapitel 6.6.3 und in der Anlage werden die Grundlagen
fur die weiterfihrende Verkehrsplanung (zum Beispiel: Haltestellenlagen) beschrieben.

Erganzt wird dieses Angebot derzeit durch die Ortsbuslinie 28, die am sudlichen Rand
des Gebietes eine ErschlieBungsfunktion Gbernehmen kann (siehe oben). Dartber hin-
aus liegen die beiden nachstgelegenen StralRenbahnhaltestellen in der Rohrbacher
Stral3e rund 650 m von den beiden Teilflachen MTV-West und MTV-Sud entfernt. Die
StralRenbahnlinien 23 und 24 verkehren zu Normalverkehrszeiten an Werktagen im 10-
Minuten.Takt.
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Abbildung 9: VRN, Auszug Stadtlinienplan Heidelberg, Stand 08/2021

5.3.4 Stellplatze

Die US-Armee hat innerhalb des Kasernengelandes eine Vielzahl von grofflachigen
Stellplatzanlagen, haufig in der Nahe der Gebaude, gebaut. An der um den Sickingen-
platz fuhrende ErschlieBungsstrale wurden beidseitig Stellpldtze angeordnet. Vor dem
Verwaltungsgebdude in MTV-West an der John-Zenger-Stral3e war eine zweireihige
Stellplatzanlage vorgelagert. Sudlich der Eleonore-Sterling-Stral3e wurden die asphal-
tierten Flachen, die nicht als Fahrweg gebraucht wurden, als Stellplatze genutzt.

In der Konversionsflache Sudstadt werden mehrere Mobilitatsstationen mit einem An-
gebot fur die Verleihsysteme von Fahrzeugen und Fahrradern in geeigneter Grof3en-
ordnung geschaffen. Ladestationen fur Elektromobilitat sind im 6ffentlichen Raum vor-
zusehen.

5.4 Freiflichen

Die einzige groRere zusammenhangende Freiflache innerhalb des Teilbereich MTV-Sud
ist der dortige baumbestandene rund 0,5 ha grol3e Platz. Er war als Teil der eingezdun-
ten Kasernenflache fur die Offentlichkeit nicht zuganglich. Der Kindergarten im Teilbe-
reich MTV-West hatte eine dem Gebaude und seiner Nutzung zugeordnete Freiflache.
Der den Bahndamm begleitende Griinzug mit den Baumen am heutigen Ful3- und Rad-
weg liegt aulRerhalb des Teilbereiches MTV-West.

Die Ubrigen Freiflachen, sofern sie nicht fir Fahrwege und Stellplatzen asphaltiert wa-
ren, waren Uberwiegend Abstandsgrunfachen zu den Gebauden. Wahrend in MTV-West
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fast kein Baumbestand vorhanden ist, stehen im Abstandsgrin zu den Gebauden am
Sickingenplatz Baume unterschiedlicher Grél3en und Arten.

Abbildung 10: Quelle: Ausschnitt Vorbereitende Untersuchung Sudstadt, Oberflachen

5.5 Ver-und Entsorgung

Die US- Armee hatte fur ihre Liegenschaften relativ eigenstandige Ver- und Entsor-
gungsnetze betrieben. Eine unmittelbare zivile Nachnutzung der technischen Infra-
struktur in der Gesamtheit ist nicht Gberall moglich. Zumindest fur Teile der techni-
schen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist eine Sanierung, Erganzung beziehungs-
weise Neuanlage notwendig. Im Bereich des Entwicklungsbandes/John-Zenger-StraRe
werden die Flachen insgesamt neu geordnet und die Ver-und Entsorgungsleitungen
neu verlegt. Mit diesem Bebauungsplan werden die Versorgungserfordernisse in die
Planungen eingestellt.

5.5.1 Strom

Die Stromversorgung der Liegenschaften der US-Armee beruhte auf ein 6 kV-Netz mit
zahlreichen Transformatoren. Dieses entspricht nicht dem heutigen 20 kV-Standard des
stadtischen Netzes. Mit den Planungen wird ein 20 kV-Netz neu aufgebaut. In der Regel
liegen Stromleitungen unterhalb 6ffentlicher FuBwege. Stromleitungen auf privaten
Flachen, die bisher nicht dinglich gesichert wurden und bei denen es sich nicht um
Hausanschlisse handelt, werden mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen im Be-
bauungsplanvorentwurf festgesetzt. Auf der Nordseite der Sickingenstral3e liegt eine
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110-KV-Bestandsleitung, die nicht Uberbaut werden darf. Hingewiesen wird zudem auf
die Beachtung der Leitungsschutzanweisung der Stadtwerke Heidelberg.

5.5.2 Fernwarme

Das Plangebiet wurde Uber ein Sekundarnetz mit Fernwarme mit einem Hauptuberga-
bepunkt am Torhaus versorgt. Das Sekundarnetz soll in das bestehende Primar-Fern-
warmenetz integriert werden. Verbunden ist damit eine Neukonzeptionierung des Net-
zes. Mit der Satzungsanderung uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Hei-
delberg vom 10. Dezember 2015 (Fernwarmesatzung) gehdren die Konversionsflachen
zum Anschlussbereich, fur die ein Anschluss- und Benutzungszwang gilt. Eine Nutzung
von Solarenergie zur Warmeversorgung ist zulassig und gewunscht.

Es wird zudem auf die Beachtung der Leitungsschutzanweisung der Stadtwerke Heidel-
berg hingewiesen.

5.5.3 Wasser

Die Wasserversorgungsleitungen der US-Armee wurden in Teilen gepruft und aufgrund
ihres Zustands und ihrer Lage als nicht weiter verwendbar eingestuft. Daher erfolgt
eine komplette NeuerschlieBung des Plangebiets unter Einbeziehung der im Umfeld
vorhandenen und schon bisher betriebenen Wasserversorgungsleitungen. Die Lei-
tungsverlegung soll unter 6ffentlichen Flachen erfolgen. Sofern dieser Raum nicht aus-
reicht, werden die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flachen einschlie3lich Schutz-
abstande auf privaten Flachen im Bebauungsplanvorentwurf festgesetzt, die anschlie-
Rend dinglich zu sichern sind. Es wird zudem auf die Beachtung der Leitungsschutzan-
weisung der Stadtwerke Heidelberg hingewiesen.

5.5.4 Abwasser

Das Entwasserungssystem des bestehenden Kanalnetzes in den Mark-Twain-Village /
Campbell Barracks besteht aus einem Mischsystem mit 3 Rickhalteraumen in Form von
Staukanalen, die die Einleitmengen in das stadtische Kanalnetz begrenzen. Der fur die
Auslegung der Kanale und Ruckhalteeinrichtungen angesetzte Befestigungsgrad be-
tragt im Mittel 70 -75 %. Das Speichervolumen der Staukandle betragt insgesamt rund
880 m3. Das Kanalnetz weist einen circa 2-3 jahrlichen Entwasserungskomfort auf. Dies
entspricht der Mindestleistungsfahigkeit fir bestehende Kanalnetze sowie den Anfor-
derungen der Stadt Heidelberg.

Fur die Kanalnetzberechnung wurde fur das eingeschrankte Gewerbegebiet stdlich der
Billie-Holiday-Stral3e mit einem geschatzten Befestigungsgrad von ca. 70 bis 80% be-
rucksichtigt. Der Teilbereich MTV-West gingen auf Basis des Bestandes mit einem Ver-
siegelungsgrad von 60 bis 70% und der Teilbereich MTV-Sud mit einem Versiegelungs-
grad von rund 35% in die hydraulische Berechnung ein. Die vorhandene Entwasse-
rungssituation mit den 3 Ruckhalterdaumen sowie die gedrosselten Abflisse aus dem
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Gebiet wurden nicht in der aktuellen Kanalnetzberechnung der Stadt Heidelberg abge-
bildet.

Im Zuge der Konversion wird eine Reduzierung der abflusswirksamen Flachen unter
anderem durch Retentionsgrindacher erwartet, was zu einer Erhéhung der Entwasse-
rungssicherheit fuhren kann.

Die gedrosselten Abflisse aus den Staukanalen fihren aufgrund der Ruckhaltung und
zeitlich verzogerten Ableitung der Abflusse zu einer hydraulischen Entlastung der stad-
tischen Kanalisation bei Starkregenereignissen.

Fur die Konversionsflache Sudstadt wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet. Es soll
die Realisierbarkeit der Regenwasserbewirtschaftung unter Berlcksichtigung von aktu-
ellen technischen und administrativen Randbedingungen nachweisen. Alternativ zu der
herkdmmlichen Regenwasserableitung und -behandlung sollen in diesem Konzept vor-
rangig die Moglichkeiten zur Nutzung, Verdunstung und Versickerung von Regenwas-
ser im Planungsgebiet aufgezeigt werden. Die Auswahl geeigneter Elemente zur Re-
genwasserbewirtschaftung und zur Versickerung von Regenwasser basiert auf der Ana-
lyse und Auswertung der durchgefuhrten Versickerungsversuche und Bodenuntersu-
chungen sowie der sonstigen ortlichen Verhaltnisse. Es werden Bewirtschaftungsele-
mente beschrieben, deren Einsatzmoglichkeiten unter den spezifischen Randbedingun-
gen dargestellt und Uberschlagig die hierfir benétigten Flachen abgeschatzt werden.

5.5.5 StralRen

Um Erkenntnisse Uber den Zustand und die Tragfahigkeit der Bestandsstral3en inner-
halb der Konversionsflache Studstadt zu erhalten, wurden im Herbst 2015 Tragfahig-
keitsmessungen durch die Gesellschaft fur StraBenanalyse durchgefuhrt. Fir die im
Plangebiet liegenden Stral3en wurde kein genereller Verstarkungsbedarf gesehen. Hin-
gewiesen wird auf lokale Schwachstellen, flachendeckende Flickstellen und Risse. Es
sind zu gegebenen Zeiten Verschlei3schichterneuerungen durchzufuhren. Bei Stellen
mit Rissbildungen sollte nach dem Frasen kontrolliert werden, ob lokal noch tiefer sa-
niert werden muss. Fur die Bestandstral3en im Plangebiet wurden Restnutzdauerzeiten
von mehr als 14 Jahren prognostiziert.

Zudem gibt es von der Stadt Heidelberg eine Zustandsbewertung (Tiefbauamt der
Stadt Heidelberg) von StraRe. Hier ist die SickingenstralRe hinsichtlich ihres Zustandes
in der besten, der sudliche Teil der Stral3e ,Im Bosseldorn” in der schlechtesten Bewer-
tungsklasse eingestuft. Die StralRe ,Im Bosseldorn” wird entlang der Konversionsflache
erneuert.

Im Zuge der Neuordnung der Flachen wird die, die beiden Teilbereiche MTV-Sud und
MTV-West verbindende, John-Zenger-Stral3e sowie die Billie-Holiday-Stral3e neu ange-
legt.
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5.5.6 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Zur Anbindung von Gebau-
den an die Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien erforderlich. Vor Strallenbaumalinahmen wird gebeten, frihzeitig Abspra-
chen vorzunehmen, um einen koordinierten Bauablauf zu gewahrleisten. Im Zusam-
menhang mit Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 zu beachten.

Bezuglich der Bestandsleitungen wird davon ausgegangen, dass der jeweilige Betreiber
die Verlegung ausreichend abgesichert hat. Sofern neue Leitungen geplant sind, kdn-
nen die notwendigen Flachen mit einem einzutragenden Leitungsrecht auf den priva-
ten Flachen im Bebauungsplan festgesetzt werden, auf Basis dessen dann das weiter-
gehende Nutzungsrecht mit dem jeweiligen Flacheneigentimer zu vereinbaren sind.

5.5.7 Nachrichtenkabel der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Uber die Flache MTV-Siid verlauft weiter Uber die stdlich der Billie-Holiday-StraRe lie-
genden Flache ein Nachrichtenkabel zu einer rund 400 m2 grof3en Flache mit einer Re-
laisstation. Das Kabel ist im Grundbuch fur die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
gesichert und darf einschliellich eines Schutzstreifens nicht Uberbaut oder bepflanzt
werden. Es wird im Bebauungsplan durch eine mit einem Leitungsrecht zu belastender
Flache gesichert.

5.6 Denkmalschutz

5.6.1 Bauliches Kulturdenkmal

Die sudlich der Eleonore-Sterling-Stral3e liegenden Flachen des Teilbereiches MTV-West
sowie die sudlich der Stallungen liegenden Flache gehorten zur ehemaligen Grol3-
deutschlandkaserne. Die US-Armee haben diese bis zur Ruckgabe 2013 als Campbell
Barracks genutzt. Die Campbell Barracks wurden von der zustandigen Denkmalschutz-
behdrde denkmalrechtlich als Sachgesamtheit Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutz-
gesetz Baden-Wurttemberg eingeschatzt. An ihrer Erhaltung besteht aus historischen
(heimatgeschichtlichen), wissenschaftlichen und kinstlerischen Griinden ein 6ffentli-
ches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehort sein Zubehdr, soweit es mit der Hauptsache
eine Einheit von Denkmalwert bildet. Hierzu zahlen neben den in der Abbildung 11 rot
unterlegten Gebduden die zugehdrigen Verkehrs-, Sport- und Grunflachen und der al-
tere Baumbestand. Im Bebauungsplan wird nachrichtlich auf die denkmalgeschutzte
Gesamtanlage und ihre Gebaude hingewiesen. Die Denkmaleigenschaft der Gebaude
28 und 60 im Gewerbegebiet wurden Uberpruft. Es liegt kein Denkmalwert der beiden
Gebaude vor. Auf der Teilflache MTV-West sowie sudlich der Stallungen befinden sich
keine baulichen Anlagen als Kulturdenkmale.
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Abbildung 11: Ausschnitt Kulturdenkmale Campbell Barracks

5.6.2 Archaologisches Kulturdenkmal

Im Plangebiet befinden sich Reste von Gebdauden und Abfallgruben einer Siedlung aus
der Jungsteinzeit, die seit 1901 bekannt ist. Es handelt sich um rund 40 jungsteinzeitli-
che Siedlungsgruben mit einem umfanglichen, in die Bandkeramik (ca. 5500-5000 v.
Chr.) datierenden Material. Nachfolgende und durch BaumalRnahmen verursachte ar-
chaologische MalBhahmen der Jahre 1914, 1937, 1984 und 1985 ergaben eine Verdich-
tung der Befundverbreitung. Einzelne Funde datieren in die Laténe- und Rémerzeit,
ohne dass ein eindeutiger Siedlungszusammenhang bekannt ist (vergleiche Regie-
rungsprasidium Karlsruhe, Referat 26 Denkmalpflege 2011). Mit weiteren Befunden
und Funden ist im Bereich der gesamten Flache zu rechnen. Hierzu gehort der sudliche
Teil von MTV-West und der MTV-Sud. Die Siedlung ist als Listendenkmal 3 (Stdstadt)
nach § 2 Denkmalschutzgesetzt (DSchG) unter Schutz gestellt. Alle Bodeneingriffe in
dem genannten Bereich bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
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Die Abteilung Archaologie und Denkmalschutz des Kurpfalzischen Museums weist da-
rauf hin, dass dort, wo sich Baufenster auf flach oder gar nicht unterkellerte Bereiche
erstrecken, mit einer Zerstérung der vorhandenen archaologischen Befunde zu rech-
nen ist. Vor Baubeginn ist eine archaologische Ausgrabung notwendig, bei der alle Be-
funde und Funde dokumentiert und geborgen werden. Die Kosten archaologischer
Ausgrabungen sind gemal3 einer Handreichung des Ministeriums fir Finanzen und
Wirtschaft aus dem Januar 2012 vom Bauherrn zu tragen. Zur Einhaltung der denkmal-
schutzrechtlichen Auflagen ist eine frihzeitige Abstimmung zwischen Bautrager und
des Landesamts fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 und
des Kurpfalzischen Museum der Stadt Heidelberg notwendig. Die Durchfihrung einer
archaologischen Flachengrabung bedarf einer mehrmonatigen Vorlaufzeit.

5.7 Altlasten, Kampfmittel und vorhandene Auffullflaichen

5.7.1 Altlasten, Abfallflachen, Grundwasser

Der westliche Teil in Mark-Twain-Village Sud liegt im Seitstrom einer CKW-Fahne. Aus-
wirkungen auf die Bebauung werden nicht gesehen, da dreigeschossige oder tiefer lie-
gende Tiefgaragen seitens des Grundwasserschutzes nicht zugelassen werden. Die
thermische Nutzung (Kihlung/Warmegewinnung) von Grundwasser kann in diesem
Bereich zu Problemen fihren. Dies musste in diesen Fallen vorab durch Errichtung von
Grundwassermessstellen und Pumpversuchen geklart werden.

5.7.2 Kampfmittel

Far die Konversionsflache Sudstadt wurde im November 2013 das Ergebnis einer histo-
risch-genetischen Kurzrekonstruktion zum Kampfmittelverdacht vorgelegt (Oberfinanz-
direktion Niedersachsen, Historisch-genetische Kurzrekonstruktion, 18. November
2013). Das Plangebiet wurde nicht bombardiert. Fur die beiden Teilflachen MTV-West
und dem westlichen Bereich des Sickingenplatzes hat sich ein Kampfmittelverdacht
nicht bestatigt. AulBer einer Dokumentation besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
Die Auffullflache am Sickingenplatz plus der hiervon westlich Uberbauten Flache durch
ein Wohngebdude wurde als kampfmittelverdachtige Flache eingestuft. Hinweise auf
Kampfmittel oder Kampfmittelreste waren in den weitergehenden vertiefenden Unter-
suchungen nicht zu erkennen.
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5.7.3 Vorhandene Auffillflachen

Eine Kiesgrube auf der Flache des Sickingenplatzes wurde nach dem Kriegsende verfullt
und spater mit einem Kindergarten der US-Armee bebaut. Die Flache liegt zu Teilen im
Ostlichen Bereich des Teil-Plangebietes MTV-Sud. Sie wurde vertiefend untersucht, um
die Untergrundverhaltnisse baugeologisch und grindungstechnisch zu untersuchen
und abfallrechtliche Kenntnisse fur die Entsorgung von méglichen anfallenden Bo-
denaushub zu bekommen (Hagelauer und Scheuerer, Geo- und abfalltechnisches Gut-
achten, HSG15.01002.0 - 2015).

Grubenverfullungen weisen aufgrund uneinheitlicher Zusammensetzung unterschiedli-
che Trag- und Verformungsfahigkeiten der Schichten auf, die zwischen gering bis gut
tragfahig schwanken kénnen. Zur Planung und Bauausfihrung macht das Gutachten
Aussagen zu Abdichtung der Untergeschosse, zur Baugrube und zum Verbau, zum Ver-
fullen von Arbeitsraumen und gibt weitere geotechnische und baubetriebliche Hin-
weise). Die verfillte Kiesgrube wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster und der
Rubrik "Entsorgungsrelevanz" gefuhrt.

Im Bereich der ehemaligen Campbell Barracks, zu der auch die Flache sudlich der Stal-
lungen gehort, wurde bei fast bei allen Sondierungen eine Auffullschicht angetroffen
wurde. In dieser Auffullschicht wurden zum Teil hohe Konzentrationen an den polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK, bis 112,5 mg/kg) in den untersuchten
Mischproben ermittelt. Aufgrund der heutigen Nutzung und der bisher bekannten zu-
kunftigen Nutzung werden diese Bodenbelastungen nicht als altlastenrelevant einge-
stuft, da keine Gefahrdung der Schutzgiter Boden/Mensch und Boden/Grundwasser
besteht. Nutzungsanderungen zum Beispiel in Kinderspielflachen kénnen eine andere
Bewertung zur Folge haben.

Bei Entsiegelungen muss gegebenenfalls in den Bereichen mit hohen PAK-Belastungen
ein Bodenaustausch durchgefuhrt werden. Bei den beabsichtigten Nutzungsanderun-
gen sind die Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Mensch der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung einzuhalten. Dieses gilt fur alle Auffullungen einschlieB3lich
der ehemaligen Kiesgrube

Nach dem jetzigen Kenntnisstand wird die gesamte Flache der Campbell Barracks und
hiermit der stdliche Bereich des Teilbereiches MTV-West sowie die Flache sudliche der
Stallungen unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im Bodenschutzschutz- und Altlas-
tenkataster gefuhrt.

Der bei BaumalRnahmen anfallende Erdaushub aus den Teilbereichen MTV-West und
MTV-SUd ist aus dem Bereich der Auffillschicht nur eingeschrankt verwertbar. Diese
betrifft auch die verfullte Kiesgrube.
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5.8 Schutzgebiete Hochwasser und Storfallbetriebe

Die beiden Teilbereichen MTV-West und MTV-Sud liegen aulBerhalb von hochwasserge-
fahrdeten Flachen und Einflussbereiche von Storfallbetrieben (Richtlinie 2012/18/EU
.Storfall-Richtlinie”).

6 Stadtebauliche Planungskonzeption

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Der vom Gemeinderat im Fruhjahr 2014 beschlossene Masterplan stellt konzeptionell
die Grundlage der Planungen fur die beiden Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud mit
der Flache sudlich der Stallungen dar. Der Masterplan definiert die Zielaussagen der zu-
kunftigen Entwicklung der gesamten Konversionsflache Sudstadt. Mit diesem wird das
Nutzungskonzept fortgeschrieben. Der Masterplan beinhaltet Plane, die Aussagen zu
einzelnen Fachthemen wie Stadtebau, Denkmalschutz, Nutzungsverteilung, Erschlie-
Bung, Freiraum sowie Stadtidentitat und Gestaltung enthalten. Mit dem Masterplan
wurde auch das wohnungspolitische Konzept beschlossen.

Der Masterplan sieht vor, dass die Flachen im Teilbereich MTV-Sud mit Ausnahme der
Erweiterungsflache der Polizei in den Campbell Barracks mit einer Wohnbebauung ent-
wickelt werden sollen. Dieses gilt auch fur die an den bestehenden ErschlieBungsstra-
Ben liegenden Flachen in MTV-West. Das Gebaude des Kindergartens auf der Flache
MTV-West ist weiterhin fur die Aufnahme einer Gemeinbedarfseinrichtung vorgesehen.
Diese Nutzung steht jedoch unter dem Vorbehalt der baulichen Eignung und der wirt-
schaftlichen Rentabilitat. Im weiteren Verfahren ist ein Kindergarten dort geplant ist,
aber integriert mit einer Wohnbebauung. In der Aufgabenstellung zur Mehrfachbeauf-
tragung waren jeweils eine Kindertagesstatte in den beiden Teilbereichen gefordert.
Die Flache sudlich der Stallungen ist im Masterplan als Wirtschaftsflache ohne Wohnan-
teil gekennzeichnet. Sie wird weiterhin im Bebauungsplanvorentwurf als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Entwicklungsachse aus dem EUROPAN12-Wettbewerb wurde in den Masterplan
Ubernommen. Die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Entwicklungsachse, die MTV-Sud
mit MTV-West verbindet, soll eine Grinachse werden und beidseits Entwicklungsmdg-
lichkeiten, d.h. Bauflachen enthalten.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung zur Umsetzung der
Planungskonzeption des Masterplans flur die beiden Teilereiche, die mit den Ergebnis-
sen der Mehrfachbeauftragung (siehe Kapitel 6.2) eine weitergehende inhaltliche Aus-
gestaltung erhalten haben.
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6.2 Wohnungspolitisches Konzept

Das Wohnungspolitische Konzept wurde fur die Konversionsflachen in der Sudstadt als
Bestandteil des Masterplans beschlossen. Die Zielvorgabe aus den Leitlinien fur Kon-
version, beschreibt die Zielgruppen und quantifiziert den Wohnungsmix, um eine sozial
ausgewogene Entwicklung der Flachen zu ermdglichen und gleichzeitig einen wichtigen
Beitrag zu einem ausreichenden Wohnungsangebot zu erreichen. Nach dem Konzept
sind auf die gesamte Sudstadt bezogen 30 % der Wohneinheiten fur den freien Woh-
nungsmarkt, 30% der Wohneinheiten als Eigentum (Schwellenhaushalte) und 40% der
Wohneinheiten fir preiswerten Wohnraum (mit Mieten unter 8 €, teilweise fur 5,50 €)
vorzusehen. Somit sind insgesamt 70% der Wohnungen fir Schwellenhaushalte und
Haushalte mit niedrigem bis mittleren Einkommen bestimmt.

Die aus dem Heidelberger Bundnis fur Konversionsflachen hervorgegangene MTV
Bauen und Wohnen GmbH & Co.KG haben sich verpflichtet, das wohnungspolitische
Konzept auf der Konversionsflache Sidstadt umzusetzen. Die Wohneinheiten fur preis-
werten Wohnraum wurden auf den Flachen der anderen Flachen der Mark-Twain-Vil-
lage mit Bestandsgebduden verortet, die saniert werden. Die Teilbereiche MTV-Sud und
MTV-West werden komplett abgerdaumt und einer Neubebauung zugefuhrt. Hier sollen
Wohnungsangebote in Segmenten der Schwellenhaushalte und dem allgemeinen
Markt entstehen. Geplant sind fir den Teilbereich MTV-West rund 150 Wohneinheiten
und rund 250 Wohneinheiten fir den Teilbereich MTV-Sud. Der Nachweis von insge-
samt 400 Wohneinheiten war eine der Vorgaben fur die Teilnehmer der Mehrfachbe-
auftragung.

Die aus der Mehrfachbeauftragung als Grundlage fur den Bebauungsplan hervorge-
gangenen Entwurfe fur die beiden Teilbereiche soll der differenzierten Wohnungsnach-
frage und dem Bedarf an preiswertem Wohnraum in Heidelberg gerecht werden. Mit
dem Ziel einer sozialen Vielfalt werden verschiedene Marktsegmente im Wohnen inner-
halb des Quartiers und innerhalb der einzelnen Baufelder gemischt.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sudlich der Stallungen wird keine Wohnnut-
zung zulassig sein.

6.3 Handlungsprogramm Wohnen Heidelberg

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 16. Februar 2017 einstimmig das Handlungs-
programm Wohnen beschlossen. Das Handlungsprogramm Wohnen dient kiinftig als
Zielrahmen fur die stadtische Wohnungspolitik. Die verschiedenen wohnungspoliti-
schen Aktivitaten der Stadt werden darin zusammengefasst, aufeinander abgestimmt
und weiterentwickelt. Ziel ist es, dem wachsenden Wohnraumbedarf in Heidelberg
nachhaltig zu begegnen und ausreichend Wohnraum fur Menschen aller Einkommens-
gruppen zu schaffen. Bezahlbare Wohnungen und die Bedarfe unterschiedlicher Ziel-
gruppen stehen dabei besonders im Fokus. Das Handlungsprogramm Wohnen struktu-
riert die grol3en Handlungsfelder sowie, darauf basierend, die verschiedenen Bausteine
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der stadtischen Wohnungspolitik. Insgesamt umfasst der Katalog zahlreiche Vorschlage
und Ziele, die kurz-, mittel- und langfristig Wirkung entfalten sollen. Die grof3en Hand-
lungsfelder sind: Wohnungsneubau fur alle Bevdlkerungsgruppen, wohnungspolitische
MalBnahmen im Gebdude- und Siedlungsbestand, Forderung bezahlbaren Wohnraums
und Erhalt sozialer Vielfalt, wohnungspolitische Regelungen und Satzungen und die Ko-
operationen zur partnerschaftlichen Umsetzung wohnungspolitischer Ziele.

6.4 Mehrfachbeauftragung

Flr die beiden Teilbereiche wurde eine Mehrfachbeauftragung in Anlehnung der Richt-
linie fur Planungswettbewerbe (RPW 2013) durchgefuhrt. In der Aufgabenstellung zur
Mehrfachbeauftragung wurden die Randbedingungen zu den Flachen sowie die stadte-
baulichen, freiraumplanerischen, wohnungspolitischen und verkehrlichen Zielsetzun-
gen dargestellt. Insgesamt sollen Wohngebdude, deren Hohenentwicklung sich aus der
Umgebung arbeiten sollen, fur insgesamt 400 Wohneinheiten fur den preisgedampften
und allgemeinen Wohnungsmarkt mit vielfaltigen Wohnformen und unterschiedlicher
Gebaudetypologien geplant werden. Neben jeweils eine einzuplanende Kindertages-
statte auf den beiden Teilbereichen kdnnen gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschos-
sen am Entwicklungsband erganzt werden. Zum Entwicklungsband soll eine Raumkante
geschaffen werden und stadtebaulich auf die Larmbelastungen durch Verkehrs- und
Gewerbelarm eingegangen werden.

Freiraumplanerisch als auch verkehrlich waren die Umlenkpunkte an den Schnittpunk-
ten zu den Campbell Barracks des hier nicht geradlinig verlaufenden Entwicklungsban-
des, der Anfang und das Ende des Entwicklungsbandes sowie stadtraumlich der sudli-
che Eingang an der Sickingenstral3e zur Konversionsflache zu definieren. Der Park an
der Kommandantur soll mit den Kleingartenanlagen westlich des Teilbereiches MTV-
West vernetzt werden. Privat, halbéffentlichen und 6ffentliche Flachen sollen klar ge-
gliedert und eine Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum erzeugt werden.

Weiterhin sollte ein in zwei Bauabschnitten zu realisierender Baukdrper fur einen Neu-
bau auf der Flache der Polizei, der sich zwar nicht im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes befindet, jedoch mit der sudlich angrenzend zu planenden Wohnbebauung
korrespondiert, entworfen werden.

Zur Beurteilung der fuinf eingereichten Arbeiten hat die am 23. Marz 2018 tagende Jury
unter anderen die Kriterien stadtebauliche Gesamtidee, stadtebaulicher Entwurf, Quali-
tat der Freiraume und der ErschlieBung, Erfullung der funktionalen Anforderungen so-
wie wirtschaftliche Aspekte herangezogen. Die Jury hat zur Weiterbearbeitung fur den
Teilbereich Mark-Twain-Village West die Arbeit des Planungsburos Til Schweizer aus
Heidelberg und fir das Teilbereich MTV-Sud / Neubau Polizei die Arbeit von Hahnig -
Gemmecke aus Tubingen empfohlen. Des Weiteren hat die Jury Empfehlungen zur
Uberarbeitung der Entwiirfe fiir die Weiterbearbeitung gegeben.
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Far MTV-West wurde von der Jury der hohe Grad der konzeptionellen und gestalteri-
schen Durcharbeitung hervorgehoben. Es entstehen selbstverstandliche Quartiere, die
sich in das Konzept der neuen Sudstadt einfugen. Das Entwicklungsband ist im Bereich
von MTV-West mit den Geschosswohnungsbauten und dem gegenuberliegenden Kita-
Gebaude klar durchgefuhrt. Es entsteht eine gute Fullung der stadtebaulichen Struktur
sowohl zum Park als auch zur Landschaft der Schrebergarten nach Westen.

Abbildung 12: Auszug Wettbewerbsbeitrag Mehrfachbeauftragung fir den Teilbereich MTV-West, Till
Schweizer - ohne Mal3stab

Bei der Arbeit von Hahnig - Gemmeke wurde der Entwurf fir den stdlichen Teilbereich
am Sickingenplatz mit seiner soliden Blockrandstruktur positiv bewertet. Der sudliche
Teilbereich ist Uberzeugend einfach ausgebildet und bietet ein gutes Grundgerust fur
eine weitere Entwicklung. Innerhalb der beiden Blocke gewahrleisten die unterschiedli-
chen Wohntypologien eine vielfaltige Mischung und soziale Durchmischung.
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Abbildung 13: Auszug Wettbewerbsbeitrag Mehrfachbeauftragung fiir den Teilbereich MTV-Sud / Neubau
Polizei, Hahnig - Gemmeke - ohne Mal3stab

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28.06.2018 dem Ergebnis der Mehrfachbe-
auftragung zugestimmt und ist den Empfehlungen der Jury zur Uberarbeitung der Ent-
wurfe gefolgt.

Far den Teilbereich MTV-West wurde die Gebaudekonfiguration und die Héhen und Ge-
schossigkeit der einzelnen Baukdrper uberarbeitet. Im Teilbereich MTV-Std wurde die
Baukdrperstellung entlang der Sickingenstral3e hinsichtlich eines verbesserten Schall-
schutzes optimiert.

Die Uberarbeiteten Entwurfe dienen als planerische Grundlage fur den aufzustellenden
Bebauungsplan ,Sudstadt Mark-Twain-Village West und MTV-Sud”.

6.5 Uberarbeitung der stidtebaulichen Entwiirfe

Beim Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf von Till Schweizer zum Teilgebiet MTV-
West wird die Baustruktur an den Randern der Konversionsflache bewusst durchlassig
gehalten. Dadurch entstehen Ubergénge in die freie Landschaft des "Kirchheimer
Lochs™" oder zum "Anderen Park" in der unmittelbaren Umgebung. Die Baustruktur er-
maoglicht Durchblicke, Wegeverbindungen und Durchstrémung. Die konsequente Aus-
richtung der Gebaude aufeinander ermoglicht im Norden der John-Zenger-Stral3e einen
offentlichen Platz anzuordnen.
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und der ErschlieBung eine offene, grine Gemeinschaftsflache fur die Hausgemein-
schaft.

In der stadtebaulichen Struktur steigt die Geschossigkeit von den Randern zur Mitte hin
an. Fixpunkt der Gebdudegruppe am ndrdlichen Platz der John-Zenger-Stral3e ist ein 7-
geschossiges Gebaude. Um einen abwechslungsreichen Stadtebau und unterschiedli-
che Wohnformen anzubieten und um eine Durchlassigkeit zu erzielen, wurde eine Kom-
bination aus Zeilenbauten und Punkthdusern entwickelt. Es gibt drei Quartiere mit je-
weils einem Punkthaus und einer Zeile auf einer gemeinsamen Tiefgarage. Die Frei-
raume sind durch die schachbrettartige Stellung der Solitare optimal ausgenutzt und
gleichzeitig ist eine optisch und klimatisch gute Durchlassigkeit fir Querverbindungen
gegeben.

Im Entwurf wurde durch die Anordnung der Baukorper, moglicher Grundrissgestaltung
und Typologie auf die Schallimmissionen hauptsachlich von Stral3e eingegangen. Es
wurde auf die Ausrichtung schitzenswerter Bereiche wie Wohnen, Schlafen, Arbeiten,
Kindertagesstatte in weniger schallausgesetzte Bereiche geachtet und die ErschlieBung
sowie Nebenfldchen in Richtung Larm zu orientieren. In Bereichen, in denen Gebaude
von mehreren Seiten schallausgesetzt sind oder die Ausrichtung entgegen anderen Kri-
terien wie Energie, Tageslicht oder Komfort spricht, wird vorgeschlagen, durch zusatzli-
che gestalterische MalBnahmen wie Schallbarrieren, schlielbare Balkone, besondere
schallschluckende Oberflachen die Larmbelastung abzumildern.

Die offenen Landschaftsbezlge und Rundwege durch die Quartiere schaffen Verknup-
fungen und sorgen fur Freirdume unterschiedlicher Charaktere. Zentrale 6ffentliche
Platze wie der im Norden der John-Zenger-Stral3e markieren Auftakt- und Verschwenk-
situationen des Entwicklungsbandes mit guter Aufenthaltsqualitat. Der Grunzug Rich-
tung Westen bietet den AulBenspielraum fur den Kindergarten. Die vorhandenen Wege-
verbindungen werden mit eingebunden und halten einen unverbauten Durchblick in
die Landschaft bereit. Ein neuer, 6ffentlicher Weg verlangert die Verbindung vom Blir-
gerpark durch MTV-West in die freie Landschaft. Halboffentliche quartiersinterne Berei-
che werden durch Wegeverbindungen zu einem Raum zusammengefasst. Die qualitati-
ven Freirdume schaffen Identitat.

Die Belagsflachen sollen barrierefrei gestaltet werden. Das Oberflachenwasser soll in-
nerhalb der Quartiere zentral in den grinen Quartiersmitten gesammelt, zuriickgehal-
ten und verzogert im Erdreich versickern. Vorgeschlagen wird, auf den 6ffentlichen
Platzen das Niederschlagswasser, wo nétig, gebundelt in Rigolen zu versickern. Durch
den hohen Anteil begrinter und versickerungsfahiger Oberflachen und Retentions-
grundachflachen besteht eine hohe Regenwasserrickhaltung. Die in den Kanal abzulei-
tenden Wassermenge wird reduziert. Zur Vermeidung zusatzlicher Regenwasser-Ka-
nale auf den Tiefgaragen soll eine naturliche Regenwasserableitung Uber die Oberfla-
chengestaltung in Form von Mulden ausgebildet werden.
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Am ndérdlichen Platz der John-Zenger-Stral3e soll ein 6ffentlicher Raum fur alle Nutzer
entstehen. Der Auftakt des Entwicklungsbandes soll durch den Oberflachenbelag auch
fur den Autofahrer optisch und haptisch markiert werden. Die privaten Binnenwege der
einzelnen Quartiere sollen mit Rettungsfahrzeugen, Mdbelwagen und Pkw befahrbar
sein, dennoch als Ful3- und Radweg deklariert werden. Die Mullentsorgung geschieht
ausschliel3lich Uber die duReren Stral3en. Die hinterliegenden Hauser haben die Ver-
pflichtung die Mulltonnen an die Stral3e zu stellen.

Offentliche Besucherparkplatze sowie Car-Sharing-Parkplatze oder Elektroladestatio-
nen sind entlang der StralRen angeordnet. Jeder Block hat eine gemeinsame, naturlich
beluftete, eingeschossige Tiefgarage fur die jeweiligen Hausgemeinschaften. Die Ram-
pen zu den Tiefgaragen sind in die Bauten integriert, damit der Schallschutz und die
AuBBenanlagen nicht unter den oft nachteiligen Rampenanlagen leiden. Alle Mehrfamili-
enhduser sollen einen direkten, barrierefreien Zugang zu den Treppenhdusern erhal-
ten.

Hauptziel des vorgeschlagenen Energiekonzeptes fur den Teilbereich MTV-West ist die
Ausbildung eines Gesamtkonzeptes, welches resiliente, unabhangige Einzelsysteme be-
inhaltet, jedoch als Gesamtsystem zusammengeschlossen wirken und die Effizienz wei-
ter erh6hen kann. Als einzelne Blockeinheiten verfiigen als zusammengeschlossene
Baukdrper jeweils Uber einen Anschluss an das Fernwarme- und Stromnetz. Als weitere
Systeme zur Einbindung erneuerbarer Energie und vorhandener Abwarme aus Ge-
baude und Umwelt werden vorgeschlagen: Hybridkollektoren auf dem Dach, Eisspei-
cher und Abwasserrickgewinnungsschachte zur Warmebereitstellung. Die Systeme sol-
len blockbezogen in die zentrale Warmepumpe eingebunden und Uber einzelne Fertig-
teilschachte an die Wohneinheiten verteilt werden, wo sich dezentrale Warmwasser-Be-
reitung und optionale Luftung mit Warmeruckgewinnung befinden. Die Dezentralisie-
rung der Systeme ermdglicht eine hohe Flexibilitat sowie Energieeffizienz. Der Zusam-
menschluss der Netze zu einem Energienetz wirde eine weitere Stufe zur Klimaneutra-
litat bedeuten, indem Synergieeffekte unterschiedlicher Gebaudekategorien und vor-
handene Temperaturen noch effizienter genutzt werden.
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Abbildung 14: Gberarbeiteter stadtebaulicher Entwurf, Till Schweizer - ohne MaRstab

Im Teilbereich MTV-Sud entsteht mit der Entwicklung des Konversionsbereichs Si-
ckingenplatz, dem Polizeistandort und MTV-West im Kontext der vorhandenen Gebiets-
entwicklungen, Planungen und Freiraumideen eine stadtebauliche Gesamtkonzeption,
die durch die geplanten stadtebaulichen Setzungen ein erlebbares urbanes Quartier
generiert.

Ubergeordnete Leitgedanken und identitatsstiftende Integration von denkmalge-
schutzten Gebauden und ensemblegeschutzten Bereichen lassen einen eigenstandigen
Siedlungs- und Stadtraum entstehen. Der 6ffentliche Raum wird gepragt durch die Ab-
folge mit dem Park an der ehemaligen Kommandantur, dem Paradeplatz, dem Kultur-
markt vor dem Karlstorbahnhof, und das von Nord nach Sud verlaufende, ruckgratahn-
liche Entwicklungsband der John-Zenger-Stral3e. Es gewahrleistet, in Erganzung der ge-
planten Platzsituationen, Gelenksituationen im Bereich von MTV Nord und der Schnitt-
stelle zum Areal Sickingenplatz, einen lebendigen und durch seine begleitenden Nut-
zungen belebten, attraktiven Stadtraum.

Bestand und Neuplanung wachsen an diesen Schnittstellen zusammen, definieren klare
Raumkanten und formulieren differenzierte 6ffentliche und private Zonen. Die Beson-
derheiten, die Eigenstandigkeit des Ortes wird durch diese stadtraumliche Entwicklung
gestarkt und hervorgehoben.

Die Neuordnung des Plangebietes "Sickingenplatz" / MTV-Sud sieht entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit einzelnen funf-
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bis sechsgeschossigen Gebaude in Form von drei Wohnhdfen mit einer integrierten
Kindertagesstatte vor. Die neuen Wohnquartiere bilden eine straf3enbegleitende Raum-
folge zur Sickingenstral3e.

Vom 6ffentlichen Raum, von aul3en erschlossen, entstehen geschutzte, private Innenzo-
nen, Innengarten und schaffen geschutzte Privatbereiche im verdichteten stadtischen
Kontext des Umfeldes. FuBwegeverbindungen vernetzen diese Hofsituationen unterei-
nander. Die notwendige Freiflache der Kindertageseinrichtung wird in diese Innen-
hofsituation eingebunden.

Das vorgeschlagene ErschlieBungskonzept ermoglicht es samtliche Gebaude durch Ret-
tungsfahrzeuge, Feuerwehr und Fahrzeuge der Entsorgungsbetriebe anzufahren.

Im Ubergang zwischen Neuplanung und bestehenden Bebauungsstrukturen ist im Nor-
den des Geltungsbereichs ein Platz als Teil des Strallenraumes ausgebildet, zu dem sich
in den Erdgeschosszonen soziale und gewerbliche Nutzungen orientieren.

Innerhalb der Quartiersstrukturen entstehen Stadthauser, Einfamilienhauser und
Mehrfamilienhdauser in urbanem Kontext. Durch Kleinparzellierungen, differenzierte
Hohenentwicklungen, unterschiedliche Geschossigkeiten und direkt zugeordnete
Grundstucke entsteht ein vielfaltiges, architektonisch differenziertes Nebeneinander
von Stadthausern und Geschosswohnungsbau.

Der robuste Stadtebau mit seinen stadtraumlichen Festsetzungen ermaéglicht einen fle-
xiblen Umgang in der Wahl der zu realisierenden Gebaudetypologien.

Die durch die Bebauung notwendigen Stellplatze werden in drei Tiefgaragen nachge-
wiesen. Diese Tiefgaragensituationen ermoglichen eine durchgangige, barrierefreie Er-
schlieBung fur die geplanten Gebaudetypologien.

Samtliche Dachflachen werde als Retentionsgrindacher ausgebildet. Erganzend wer-
den im Norden grof3ziigige Grunflachen als Retentionsmulden vorgeschlagen.

In der Uberarbeiteten Fassung des stadtebaulichen Entwurfs (zwischen Bebauungs-
planvorentwurf und Bebauungsplanentwurf) sind die Planung der SickingenstraRe, die
eine Verbreiterung der SickingenstraRe vorsehen, beriicksichtigt. Die Anderungen um-
fassen die Planung beidseitiger Rad so dass zukunftig zusatzlich auf beiden Seiten stra-
Renbegleitend ein Radverkehrsangebot zur Verfligung gestellt werden kann (FulBwege
waren bisher bereits bertcksichtigt). Durch die Planung von Radwegen verbreitert sich-
die StralRenverkehrsflache nach Norden und verkleinert sich das Grundstick von MTV-
Sud. Um jedoch die bisherig vorgesehenen Wohnbauflachen zur Umsetzung des wohn-
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ungspolitischen Konzeptes auf dem nun kleineren Grundstlck unterzubringen, wird
sich die Baudichte geringfugig erhdhen.

Abbildung 15: Uberarbeiteter stadtebaulicher Entwurf fir den Teilbereich MTV-Std / Neubau Polizei, Hah-
nig - Gemmeke - ohne Mal3stab

Es sollen insgesamt 2 Kindertagesstatten, je eine in MTV-West und eine in MTV-Sud ein-
gerichtet werden. In MTV-West ist sie im WA2 und in MTV-Sud in WA4 an der John-Zen-
ger-Stral3e vorgesehen.

In den Erdgeschossen um die platzartigen Aufweitungen der Verkehrsflache an der
John-Zenger-StraRe und dem Quartiersplatz sind gewerbliche Nutzungen oder die be-
reits genannte Kindertagesstatte vorgesehen, um die Platze zu beleben.

Fur die beiden Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud wurden Texte zur Erlduterung des
stadtebaulichen Entwurfes und Gestaltungsleitfaden erarbeitet. Sie erlautern das stad-
tebauliche Konzept und die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes in Bezug auf
die Arten der baulichen Nutzungen, das Mal3 der baulichen Nutzung die Erschlieung,
den Freiraum und geben daruber hinaus Empfehlungen zur Gestaltung der Gebaude
und der Freiflachen. Die wesentlichen Inhalte sind im Bebauungsplanentwurf als Fest-
setzung eingegangen. Die daruber hinaus gehenden Erlauterungen sind als Empfeh-
lungen zu verstehen. Auch alle andern Anlagen zur Begrindung sind zu berucksichti-
gen, wie z.B. das Oberflachengestaltungskonzept, das Baumkonzept, das Regenwasser-
versickerungskonzept sowie alle weiteren Anlagen. Verkehrs- und Parkierungskonzept
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Far die zivile Nutzung der ehemaligen Kasernenflachen wird das Gebiet an die umge-
benden ErschlieBungsstralRen angeschlossen. Die ErschlieBung soll die Belange aller
Verkehrsteilnehmer gleichermaRen und funktional berticksichtigen. Uber das neu her-
zustellende Entwicklungsband (John-Zenger-StraRe) sind die beiden Teilbereiche mitei-
nander verkehrlich verbunden. Wahrend der nérdliche Teilbereich MTV-West tUber die
RheinstralRe sowie die Emil-Gumbel-Stral3e an die Roémerstralze angebunden wird, wird
der Teilbereich MTV-Sud Uber die Sickingenstral3e und im weiteren Verlauf uber die
Stral3e ,Im Bosseldorn” an die Rdmerstralde angeschlossen. Das Entwicklungsband, die
John-Zenger-StralRe dient zugleich der Erschliefung der beiden Teilbereiche. Wahrend
fur den Teilbereich MTV-West keine zusatzlichen Stral3en vorgesehen werden mussen,
werden fur den Teilbereich MTV-Sud neue Wege angelegt, um von jeder Seite eine Zu-
ganglichkeit zu schaffen. Offentliche Parkplatze sind entlang der SickingenstralRe, der
John-Zenger-StralRe und der Eleonore-Sterling-StraRe vorgesehen.

Aufgrund der Anbindungen an die bestehenden StraRen und die vorhandenen Ge-
baude im Bereich der Stallungen ist keine durchgehende und geradlinige Linienfuh-
rung der John-Zenger-StralRe maoglich. Teilweise sind neue Anbindungen an bestehende
Stral3en und Anknupfungspunkten zu schaffen, Daher ist es erforderlich die John-Zen-
ger-StraRRe zwischen FabrikstraRe und bestehender StraRe umzulenken. Ahnlich ist es
zwischen der John-Zenger-Stral3e entlang der Stallungen und der Neuanbindung an die
RheinstralRe. An diesen Anknupfungspunkten gibt es aufgrund der BestandstraRen und
der Bestandsbebauung eine Richtungsanderung in der Stral3e. Die Buros haben die
Idee der platzartigen Aufweitungen an diesen Stellen konzipiert und die Jury der Mehr-
fachbeauftragung hat an diese Stellen den Vorschlag befiirwortet. Daher gibt es an den
beiden Stellen, an denen die Stral3e die LinienfUhrung andert, platzartige Aufweitungen
um allen Verkehrsteilnehmern gentgend Platz und Raum zu geben.

6.5.1 ErschlieBungskonzept MIV

Konzeptionell soll die Belastung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) im
Plangebiet mdglichst geringgehalten und Durchgangsverkehre vermieden werden. Zu-
gleich wird eine ausreichende ErschlieBung auch fur den MIV sichergestellt und fur die
zukunftige Bewohnerschaft kurze Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes geschaf-
fen werden. Der MIV wird im Wesentlichen Gber die Bestandsstraf3en und das neu an-
zulegenden Entwicklungsband / John-Zenger-StraRBe Uber die Rheinstale, die Emil-Gu-
mebl-Stral3e, die SickingenstralRe und den Bosseldorn erschlossen. Der Querschnitt der
Sickingenstral3e wird verbreitert, so dass ausreichend Flachen fur Fahrbahn, beidseitige
Rad- und Fullwege und Parkstreifen vorhanden sind. Da alle Baugebiete in MTV-West
und MTV-Sud mit Tiefgaragen unterbaut werden, sollen die Wohnungen tber die Tief-
garagen zuganglich sein.Die im Teilbereich MTV-Sud neu anzulegenden Ful3- und Rad-
wege sollen zugleich von Rettungs- und Mullfahrzeugen genutzt werden und aus-
nahmsweise von Umzugsfahrzeugen im Einrichtungsverkehr befahren werden kénnen.
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Das eingeschrankte Gewerbegebiet sudlich der Stallungen wird Uber die neu herzustel-
lende Billie-Holiday-Stral3e und John-Zenger-Stral3e erschlossen.

6.5.2 Rad- und FuBverkehr

Im Bereich des Entwicklungsbands / John-Zenger-StraBe soll auf der westlichen Seite
ein Radweg in Zweirichtungsverkehr angelegt werden. Dieser wird im Teilbereich MTV-
West an der Westseite weitergefuhrt, um dann an den nérdlich davon gelegenen Rad-
achsen-Knotenpunkt Mark-Twain-Stral3e / Radweg anzubinden (siehe Abbildung 8). In
sudliche Richtung wird der einseitige Radweg Uber die John-Zenger-Stral3e auf die Adel-
heit-Steinmann-Stral3e gelenkt, anschliellend dann hinter dem Gebdude 16 nach Suden
abknickend weiter zur Sickingenstral3e gefuhrt.

In MTV-West soll eine neue Ful3- und Radwegeverbindung in westliche Richtung von
der Eleonore-Sterling-StralRe zur Radachse entlang des Bahndamms entstehen und so-
mit den zukUnftigen Park mit dem bestehenden Radweg verbinden.

Die John-Zenger-Stral3e, die beide Teilbereiche verbindend, soll beidseitig FuBRwege er-
halten. Gleiches gilt im Teilbereich MTV-West fur die weiter auszubauenden Bestands-
stral3en. Im Teilbereich MTV-Sud werden die Wege in erster Linie von Ful3gangern und
Radfahrern genutzt werden.

Der Querschnitt der Sickingenstral3e wird verbreitert, so dass beidseitig Ful3- und Rad-
wege angelegt werden kénnen.

6.5.3 Offentlicher Personenverkehr

Zukunftig ist geplant, die Linienfuhrung der Stadtbuslinie 29 durch das Plangebiet Uber
die RheinstraBe und die John-Zenger-StraRe zum Knotenpunkt FabrikstraBe / Sickin-
genstralRe zu fihren. Damit werden beide Teilbereiche an das OPNV-Netz angebunden.
Die nachstgelegenen Haltestellen sind in Hohe des Marlene-Dietrich-Platzes vor dem
Karltorbahnhof, gegentiber dem Baufeld 3 des Teilbereichs MTV-Sud und in der Rhein-
stral3e vorgesehen. Insgesamt wird die gesamte Konversionsflache Sudstadt vollstan-
dig durch OPNV-Haltestellen im Radius von 300 m erschlossen.

6.5.4 Stellplatze

Die privaten Stellplatze sind auf privaten Flachen nachzuweisen. Unter allen Neubauten
fur Wohnen sind fur die Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud ausreichend grof3e Fla-
chen fur Tiefgaragen vorgesehen, um hier die privaten Stellplatze unterbringen zu kén-
nen.

Auf dem gewerblichen Baufeld stdlich der Stallungen sind oberirdische Stellplatze ge-
plant.

Offentliche Parkplatze sind straRenbegleitend als Langsparker im éffentlichen Raum
entlang der John-Zenger-Stral3e, auf der nérdlichen Seite der Sickingenstral3e sowie auf
der sudlichen Seite der Eleonore-Steinmann-StralRe vorgesehen.
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.03.2021 beantragt, dass den Stellplatz-
schlussel fur die Wohnquartiere auf 0,7 zu andern, die Anderung in den Entwurf einzu-
arbeiten und mit den Burgerinnen und Burgern zu diskutieren.

Ebenso beantragte der Gemeinderat die Tiefgaragenzufahrt fur das Wohnquartier WA5
anstelle in der Sickingenstral3e und in die John-Zenger-Stral3e zu verlegen.

6.5.5 Mobilitatsstationen

In der Sudstadt sind mehrere Mobilitatsstationen in der Nahe von den Bushaltestellen
vorgesehen, am zukunftigen Karlstorbahnhof, in der Rheinstral3e/Park und zwei in der
Rémerstralle.

6.6 Grunflachen- und Freiflachen

Der Teilbereich MTV-West grenzt im Westen an die Freiflachenverbindung entlang des
ehemaligen Bahndamms an. Die Grunkulisse wird erhalten und geht in private Freifla-
chen Uber, die den Gebauden auf der westlichen Seite vorgelagert ist. Hier kdnnen
auch Retentionsflachen untergebracht werden. Die geplante Kindertagesstatte im sud-
westlichen Gebaude sieht ihre AuBenflachen in Richtung Stden vor. Die 6stlichen Bau-
flachen vom Teilgebereich MTV-West werden nach Stden ausgerichtete private Garten-
flachen erhalten. Zur Eleonore-Steinmann-Stral3e wird eine Vorzone zum o6ffentlichen
Raum geschaffen.

In Verlangerung der Eleonore-Steinmann-Stral3e bildet der in Ost-West-Richtung ver-
laufende Ful3- und Radweg eine Freiraumverbindung zwischen dem ,Anderen Park” um
die Kommandantur und dem ehemaligen Check-Point mit den Kleingarten im ,Kirchhei-
mer Loch”. Weiter 6ffentlich nutzbare Freiflachen wird es um den nérdlichen Umlenk-
punkt der John-Zenger-Stral3e geben. Neben einer Gewerbeeinheit ist an diesem Platz
auch die Vorzone der Kindertagesstatte zugeordnet.

Die John-Zenger-Stral3e wird auch am Sickingenplatz einen Umlenkpunkt mit 6ffentlich
nutzbaren Freiraumen an den Randern erhalten. Die Oberflachen sollen gleich denen
am Umlenkpunkt im Teilbereich MTV-West sein.

Wahrend die Gestaltung der Freiflachen der den an der John-Zenger-Stral3e und Sickin-
genstral3e gelegenen Gebauden sich an die der Gehwege orientieren sollen, sollen die
anderen Freiflachen entlang der Wohnweg gartnerisch gestaltet werden.

Die innenliegenden Hofe der drei Wohngebiete im Teilbereich MTV-Sud sind als ge-
meinschaftliche Grun- und Freiflachen fur die zukunftigen Bewohner vorgesehen. Zu-
gleich sollen Uber FulBwege die Hofe auch durchgangig sein. Direkt den Erdgeschoss-
wohnungen zugeordnet sind zudem private Freiflachen. Die in der John-Zenger-StralRe
vorgesehene Kindertagesstatte im westlichen Baufeld wird einen Teil des Innenhofs
des Baublocks als Aul3enbereichsflache nutzen. Vorzonen vor den Gebauden bilden ei-
nen flieRenden Ubergang am Rande liegenden den 6ffentlichen Flachen.
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Auf der Flache sudlich der Stallungen erhalt die Kindertagesstatte, die die Bestandsge-
baude nachnutzen, eine eingezaunte private Freiflache.

6.6.1 Kinderspielplatze

Private Kinderspielplatze sind gemal Landesbauordnung bei Wohngebauden auf den
jeweiligen privaten Grundsticken nachzuweisen. Hierzu eignen sich besonders die gro-
Reren zusammenhangenden Grunflachen in MTV-West und die Innenhdéfe in MTV-Sud.

Nordlich des Teilbereich MTV-West wird in einer Larmschutz-Spiellandschaft ein 6ffent-
licher Spielplatz eingebettet. Ein weiterer 6ffentlicher Spielplatz mit verschiedenen The-
menwelten wird auf der ehemaligen Check-Point-Flache Roeblingstralie im Rahmen
des Projektes ,,Der Andere Park” geschaffen. Auf dem ehemaligen Paradeplatz wird
eine grol3ere offentliche Grunflache hergestellt, die auch zum Spielen einladt. Zudem
liegt fuBlaufig zum Teilbereich MTV-Sud sudlich der SickingenstralRe ein Bolzplatz mit
weiteren offentlichen Spielflachen.

6.6.2 Bdume

Ziel ist es, den erhaltenswerten Baumbestand soweit mit dem stadtebaulich-freiraum-
planerischen Konzept als auch den technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen vereinbar, zu erhalten.

Baume, die nicht erhalten werden kdnnen, werden ersetzt. Bei der Neuanlage von pri-
vaten Stellplatzanlagen und bei 6ffentlichen Stellplatzen und privaten Stellplatzanlagen
ist Vorschrift zur Neuanpflanzung von Baumen vorgesehen. Die aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches liegende Grunkulisse am Bahndamm im Teilbereich MTV-West bleibt
weitgehend erhalten. Es werden mehr anzupflanzende Baume festgesetzt, als im Be-
stand vorhanden sind. Im Teilbereich MTV-Sud wird die Anzahl der zu pflanzenden und
zu erhaltenden Baume in etwa gleich sein. Im WA4 und WAS sind die Tiefgaragen in
den Innenhéfen auszusparen, um dort mit dem Erdboden verbunden Baume zu pflan-
zen.

Fur die eingeschrankte Gewerbeflache wird die ursprungliche Anzahl der zu erhalten-
den / neu zu pflanzenden Baumen aus dem Bebauungsplanentwurf Campbell Barracks
Ubernommen.

Hinsichtlich der Arten von neu zu pflanzenden StraBenbdaumen liegt ein mit dem Land-
schafts- und Forstamt abgestimmtes Konzept vor.
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7 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
berucksichtigende Belange

7.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

7.1.1 Immissionen [ Larm

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation fur die Konversionsflachen in der Sud-
stadt wurde das Buro WSW & Partner GmbH im Rahmen der Erarbeitung des Master-
plans mit der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens zur Bewertung moglicher
SchallschutzmalBhahmen beauftragt. Aufbauend auf diesem Gutachten wurden weitere
vertiefende Gutachten zu den Teilfldchen erstellt. Die vertiefenden Erkenntnisse und
Festlegungen fur die schalltechnischen Gutachten sind in die schalltechnischen Be-
trachtungen zu diesem Bebauungsplan eingeflossen. Hierbei sind die Planungsabsich-
ten fur die geplante Wohnbebauung in MTV-West und in MTV-Sud in die Betrachtungen
mit eingestellt worden. Das schalltechnische Gutachten zum Plangebiet MTV-Nord
hatte den gleichen Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes zu betrachten, so
dass zwischen den Flachen der Bebauungsplanflachen MTV-West und MTV-Nord keine
weitergehende untereinander zu betrachtende Konfliktfelder gab. Das Schallgutachten
mit den eingeschrankten Gewerbegebieten und Mischgebieten war bereits mit den im
Bebauungsplanentwurf ,Stdstadt - Campbell Barracks” und den dort getroffenen Fest-
setzungen auf die beabsichtigte Nutzung von Allgemeinen Wohngebieten abgestimmt.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des MTV-
West werden sich die schalltechnischen Rahmenbedingungen fur eine Entwicklung der
nordlichen Teilflachen des Gewerbegebietes ,Bosseldorn” andern: Die mogliche
Schallabstrahlung dieser Teilflachen wird sich verringern. Eine gewerbliche Nutzung,
vergleichbar mit den Nutzungen auf den sudlichen Teilflachen des Gewerbegebietes
~Bosseldorn” wird jedoch maglich sein.

Aus schalltechnischer Sicht wurden fur die beiden Teilbereiche folgende Schnittstellen
als kritisch bewertet:

e MTV-West: Bahnlinie Heidelberg - Bruchsal im Westen und Parkhaus im Bebau-
ungsplangebiet Campbell Baracks sowie John-Zenger-Stral3e

e MTV-Sud: Gewerbegebiet ,Im Bosseldorn”, Sickingenstral3e und John-Zenger-
Stral3e
In einem Schallschutzkonzept werden SchallschutzmalBnahmen vorgeschlagen. Eine
weitergehende Behandlung des Themas erfolgt im Umweltbericht.
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8 Begrindung der Festsetzungen

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Artder baulichen Nutzung
(Ermachtigungsgrundlagen: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1, 4, 8 BauNVO)

Die Art der zuldssigen Nutzung ist durch Planeinschrieb in den zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans eingetragen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemein zulassig sind Wohngebdaude, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind Raume in denen der Prostitution nachgegangen wird, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Die als A1 gekennzeichneten Flachen sind fur gewerbliche Nutzung im Erdge-
schoss vorgesehen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)

GEe sind allgemein zulassig:

e Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

e Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise zulassig:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Nicht zulassig:

e Lagerhduser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe, Tankstellen, Gartenbaube-
triebe, Vergnuigungsstatten, Bordelle bzw. bordellahnliche Betriebe, Beher-
bergungsbetriebe

Begriindung

Die Gesellschafter der MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG haben sich gegentiber der
Stadt Heidelberg verpflichtet, auf den von der US-Armee besiedelten Fldchen der ehemaligen
Mark-Twain-Village das wohnungspolitische Konzept zur Konversionsflache Sidstadt umzu-
setzen. Hierzu gehéren die beiden Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud, die als letzter Teil der
Umsetzung des wohnungspolitischen Konzeptes hauptséchlich mit Wohngebduden bebaut
werden sollen, um der aktuellen Nachfrage an Wohnraum entgegen zu kommen. Zusétzlich
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sollen in jedem Teilbereich eine Kindertagesstdtte untergebracht werden. Die aus der Mehr-
fachbeauftragung hervorgegangenen stadtebaulichen Entwiirfe sehen zudem an den Um-
lenkpunkten der John-Zenger-StrafSe fir MTV-Sid und in MTW-West am Entwicklungsband
liegende gewerbliche Nutzungen in Form von gastronomischen Einrichtungen in Teilen der
Erdgeschosse vor. Schank- und Speisewirtschaften sowie die Versorgung des Gebietes die-
nende Ldden sowie Kindertagesstdtten sind allgemein in Allgemeinen Wohngebieten zulds-
sig. Méglich sind auch andere kleingewerbliche oder Blironutzungen, die vertraglich zum
Wohnen sind. Die hierfiir umzusetzenden Fléchen sind mit A1 gekennzeichnet. Die Nicht-Nut-
zungen auf den mit AT gekennzeichneten Fldchen kénnen bei Bedarf auch auf angrenzenden
Fldchen ausgedehnt werden.

Mit den Festsetzungen zum GEe werden die gewerblich gepragten Nutzungen einer Neube-
bauung sowie Nutzungen innerhalb des Bestandsgebéude der stdlich der Stallungen gelege-
nen Bauflédchen gesichert. Gewerblich genutzte Neubauten kénnen strafSenorientiert entste-
hen. Zuléssig ist zudem die Nutzung einer Kindertageseinrichtung in den Bestandsgebduden
37 und 38, die fiir diesen Zweck saniert und erweitert wurde. Aufgrund der geplanten an-
grenzenden Wohnbebauung sudlich des Plangebietes sind nur nicht wesentlich stérende Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zuldssig. Bei Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude sowie den genann-
ten Anlagen ist in der Regel davon auszugehen, dass von diesen Emissionen ausgehen, wie
sie in Mischgebieten tblich sind und es zu keinen wesentlichen Konflikten mit der geplanten
Wohnbebauung kommen wird, daher sind auch diese zuléssig. Schank- und Speisewirtschaf-
ten dienen der Belebung des Quartiers uns sind entsprechend zuléssig fur das Quartier und
die angrenzenden Nutzungen.

Ausnahmsweise sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Bei Familienbetrieben, Handwerkerbe-
trieben, ist es oftmals so, dass Betrieb und Betriebswohnung in einem Gebaude zusam-
mengefasst ist, und fur den Betreiber einen Vorteil darstellt, im Gebdude zu arbeiten
und zu wohnen. Daher ist, sofern diese Voraussetzung Arbeiten und Wohnen in einem
Gebaude gegeben ist, die Wohnnutzung ausnahmsweise zulassig, sofern die der ge-
werblichen Nutzung untergeordnet ist.

Unzuléssig sind Lagerhdéuser, Lagerplatze, offentliche Betriebe, Tankstellen, Gartenbaube-
triebe, Vergniigungsstatten, Bordelle bzw. bordelldhnliche Betriebe und Beherbergungsbe-
triebe. Diese Betriebe sind aufgrund der FldchengréfSe, aufgrund ihrer Nutzungsart und auf-
grund der mit der Nutzung verbundenen Stérwirkung gegeniber der angrenzenden Wohn-
bebauung als stéddtebaulich nicht vertraglich eingeschétzt und werden aus diesen Griinden
ausgeschlossen. Ziel ist eine urbane Mischung von Wohnen, Arbeiten, Naherholung und Kul-
tur im Ubergang zwischen den Campbell Barracks und MTV-Siid zu schaffen.
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8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-20, 21a, 22
BauNVO)

Grund- und Geschossflachenzahl

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nicht anzu-
rechnen.

Anzahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Wandhéhe
sind durch Planeinschrieb festgesetzt. Die maximale Wandhdhe ist die Oberkante
der Attika des obersten Geschosses, bei Dachterrassen die Oberkante der massi-
ven Brustung.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zuldassigen Gebaudehdhe ist die
Oberkante der angrenzenden ndchstgelegenen Verkehrsflache.

In den WA1 bis WAG ist eine einheitliche und durchgehende Deckenhdhe Uber
dem Erdgeschoss bezogen auf die FertigfulBbodenhdhe des 1. OG zwischen 3,5 m
und 4 m herzustellen. Diese durchgehende Deckenhdhe ist im Verlauf einer
Stral3e oder eines Weges durchgangig einzuhalten. Bezugshéhe fur die zulassige
Deckenhohe Uber dem Erdgeschoss ist die Oberkante der angrenzenden nachst-
gelegenen Verkehrsflache bezogen auf die Aul3enkanten der Baufenster.

In den WA1 bis WA 6 ist der FertigfuBboden des Erdgeschosses zwischen 50 -100
cm Uber der nachstgelegenen Verkehrsflache herzustellen (Sockel). Ausnahmen

davon sind gewerbliche Einheiten im Erdgeschoss, diese sind mit der nachstgele-
genen Verkehrsflache niveaugleich herzustellen.

In den WA1 bis WA3 sind mit der Festsetzung ,D” ein Nichtvollgeschoss in Form
eines Staffelgeschosses zulassig. In den WA4 bis WAG6 sind Nicht-Vollgeschosse
unzulassig.

Begriindung

Mit der baufeldbezogen differenzierten Festsetzung fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1
bis WA 6 mit einer GRZ von 0,4 bis 0,55, einer GFZ von 1,1 bis 1,8 sowie der Anzahl in der Re-
gel von III bis 1V Vollgeschossen, punktuell V-VI wird auf Basis der ersten stédtebaulichen
Entwdirfe aus der Mehrfachbeauftragung den differenzierten Bebauungsdichten der beiden
stadtebaulichen Entwiirfe Rechnung der Teilgebereiche getragen. Die V-VI geschossigen Ge-
bdude in den beiden Gebieten liegen jeweils an der John-Zenger-StrafSe, die im Masterplan
als Entwicklungsachse definiert wurde und sind als wiederkehrendes stédtebauliches Ele-
ment an der FabrikstrafSe in Fortfiihrung der John-Zenger-StrafSe konzipiert worden. Im Rah-
men der Festsetzungen kénnen die Anforderungen nach neuen Wohnfldchen aus dringenden
Bedarf an Wohnraum und dem wohnungspolitischen Konzept mit der Herstellung von insge-
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samt 70 % preisgtinstigem Wohnraum erfillt werden. Hinzu kommt, dass die Fldchen innen-
stadtnah liegen, bereits bebaut waren, mit Grund und Boden schonend umgegangen wird
und in der Umgebung mit éhnlichen Baudichten gebaut wurde. Insbesondere in MTV-Siid
wurde eine effiziente Bauweise mit einer offenen und modifizierten Blockrandstruktur vorge-
sehen mit unterschiedlichen Bauformen um einen grofSen griinen Innenhof gruppiert, dhn-
lich der Baustrukturen in MTV-Nord. Es soll ein urbanes Quartier mit diversifizierten Wohn-
formen entwickelt werden. Unterschiedliche stddtebauliche Dichten bieten die Méglichkeit
von unterschiedlichen Bauformen und Freirdumen an. Die stddtebaulichen Kennwerte tragen
dazu bei, hier ein urbanes Wohnquartier mit einer stadtischen Atmosphdére zu schaffen.

Die in & 17 der BauNVO definierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete zur GRZ von
0,4 und zur GFZ von 1,2 werden im WA 1 eingehalten. In den WA 2 bis 5 werden sie (ber-
schritten. Bei der Berechnung ist zu bertcksichtigen, dass die GRZ und GFZ maf3geblich von
den GrundstiicksgréfSen beziehungsweise den Wohnbaufldchen abhéngig sind. So wurden in
den Wohngebieten WA4 bis WAG6 die nérdlich angrenzenden privaten Griinfldchen nicht bei
der Ermittlung herangezogen, obwohl sie funktional zu den bebaubaren Wohnbaufldchen
dazu gehéren, jedoch durch 6ffentliche Wohnwege voneinander getrennt sind. Wird das
Grundstuck kleiner und bleibt die darauf unterzubringende Wohnbaufldche gleich, erh6ht
sich die GRZ und die GFZ.

Zugleich geben die Zahlen zur GRZ und GFZ nicht unmittelbar Auskunft fur einen guten Stad-
tebau. Vielmehr sind die Werte im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Struktur, der Ge-
bdudetypologie im Verhaltnis zu der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléche mit deren Ge-
staltung als Griinflédche, der umgebenden Bebauung sowie privaten und éffentlichen Freifld-
chen zu sehen. Grundlage fiir den Stéddtebau und damit der stadtebaulichen Dichte sind die
Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung. Die Jury hat fir die beiden Teilgebiete MTV-West und
MTV-Siid die stddtebaulich besten Entwiirfe gekiirt und Empfehlungen fiir eine Uberarbei-
tung gegeben. In Teilgebiet MTV-West hebt die Jury die gute Fillung der stéddtebaulichen
Struktur sowohl zum Park als auch zu den Schrebergdrten im Westen hervor, im Teilgebiet
MTV-Siid wird die solide Blockrandstruktur als Ubergang nach Rohrbach und das tiberzeu-
gend einfach ausgebildete, gute stadtebauliche Grundgertist vom Preisgericht sehr positiv
bewertet. Insofern erfolgt die Festlegung zur zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse auf Basis
der stadtebaulichen Entwtiirfe auch mit dem Ziel, einerseits die Héhenentwicklung in einem
definierten Rahmen nicht zu Uberschreiten, andererseits diesen Rahmen soweit aufzuspan-
nen, dass fir die weiteren Planungen ein ausreichend flexibler Raum verbleibt und zugleich
gewdbhrleistet wird, dass eine wechselnde Hohenentwicklung der Gebdude erreicht wird. An-
zumerken ist auch, dass mit der angestofSenen BauGB-Novelle 2020 zur Baulandmobilisie-
rung angestrebt wird, die Obergrenzen in Orientierungswerte zu dndern, um mehr Flexibili-
tat bei der Schaffung, von Fldchen insbesondere ftr den Wohnungsbau im Hinblick auf die
Bebauungsdichte, zu erreichen.

Um in den Innenbereichen von Baublécken und unterhalb der Geschosswohnungsgebdéude
dartiber hinausragende Tiefgaragen zu erméglichen, sind die unterbauten Fldchen gemdf
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§ 19 Absatz 4 der BauNVO nicht auf die Grundfldchenzahl anzurechnen. Ziel ist es, die bau-
ordnungsrechtlich notwendigen Stellplétze in Tiefgaragen unterzubringen. Damit wird ver-
mieden, dass die Vorzonenbereiche, AuSenwohnbereiche und Innenhdéfe frei von privaten
Stellplatzanlagen bleiben und eine héhere Gestaltung und Aufenthaltsqualitat der AufSen-
wohnbereiche erzielt wird. Allerdings ist keine vollsténdige Unterbauung der Wohngebiete
vorgesehen, so dass in jedem Quartier private Freifldchen vorhanden sind, in denen die an-
tropogen Uberformten Béden mit ihrer bestehenden Versickerungsféhigkeit und ihren Funk-
tionen erhalten wird.

Fiir das eingeschrénkte Gewerbegebiet (GEe) werden die stadtebaulichen Werte in der
Summe aus dem vorhergehenden Entwurf des Bebauungsplanes , Stidstadt - Campbell
Barracks” mit einer GRZ von 0,6 und tibernommen. Dabei kann entlang der John-Zenger-
StrafSe ein Gebdude mit bis zu 4 Geschossen entstehen, um diese durch die Campbell
Barracks fiihrende stadtebauliche Nord-Sid-Achse der John-Zenger-StrafSe an den Réndern
als Raumkante zu fassen. Gegeniiber den unter Denkmalschutz stehenden siidlichen Stallun-
gen sind bis zu 2 Geschosse zuldssig, um hier einen flieBenden Ubergang zu gewdhrleisten.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe fiir Neubauten ist
innerhalb dieses ebenen Geldndes die Oberkante der néchstgelegenen éffentlichen Erschlie-
JungsstrafSe anzunehmen. In den Wohngebieten soll sich eine einheitliche und durchge-
hende Deckenhohe der Erdgeschosse auf der Hohe zwischen 3,50 m und 4,0 m gebaut wer-
den. Dadurch, dass in den Erdgeschossen teilweise gewerbliche oder soziale Einrichtungen
untergebracht werden, benétigen diese gegentiber Wohnungen héhere Raumhéhen. Hierfir
ist ein Rahmen von 3,50 bis 4,00 m zwischen Erdgeschossboden und Boden des ersten Ober-
geschosses vorgegeben, um gleichzeitig einen barrierefreien Zugang zu erméglichen. Zu-
gleich kbnnen Wohnungen im Erdgeschoss mit einem Sockel gebaut werden, so dass von
draufSen nicht so sehr in die Wohnungen eingesehen werden kann und die Privatsphdre bes-
ser geschutzt wird.

In allen Wohnquartieren sind Sockel vorgesehen, um die Einsehbarkeit der Erdgeschosse von
aufSen zu vermeiden und aus stéddtebaulicher Sicht. Die Bestandsgebéude weisen ebenfalls
einen Sockel auf. Um die Neubebauung mit der Bestandsbebauung in Bezug zu setzen, sind
daher auch bei den Neubauten Sockel vorgesehen. Ausnahmen davon sind gewerbliche Ein-
heiten und soziale Einrichtungen wie KITAs im Erdgeschoss, diese sind mit der ndchstgelege-
nen Verkehrsfldche niveaugleich herzustellen.

Die Zuléssigkeit von Staffelgeschossen wird (ber die Festsetzung der maximalen Wandhéhe
in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Dort, wo die bauordnungsrechtli-
chen vorgeschriebenen Absténde unterschritten werden soll, um hier Gebéudestellungen ent-
sprechend des stadtebaulichen Entwurfs zu erméglichen, wird im Planbild und der Legende
der Begriff ,,OAB - obere AufSenwandbegrenzung” verwendet.

In Teilgebiet MTV-West ist die Anzahl der Vollgeschosse zeichnerisch mit dem Zusatz ,+D" er-
ganzt, d.h. die Wandhohen sind so gewahlt, dass ein Staffelgeschoss in den WA 1 bis 3 mdg-
lich sind. Grundlage daftr sind der stadtebauliche Entwurf und die Berticksichtigung der
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Umgebung. Wéhrend im Teilbereich MTV-West Baufenster ftir Zeilenbauten und Punkthdu-
ser festgesetzt sind, ist im Teilbereich MTV-Sid eine offene Blockrandbebauung als Baustruk-
tur vorgesehen. In MTV-Sud ist zeichnerisch kein ,D” festgesetzt, sondern nur Vollgeschosse
d.h. hier sind keine Nicht-Vollgeschosse, kein Dach- oder Staffelgeschosse zuldssig. Dadurch
ergeben sind in MTV-West und in MTV-Siid bei gleicher Anzahl von Vollgeschossen unter-
schiedliche Héhen, da in MTV-West ein Staffelgeschoss festgesetzt ist, in MTV-Sid nicht. Es
wurden unterschiedliche Festsetzungen getroffen, um eine Vielfalt in der stéddtebaulichen
Umsetzung und Ausgestaltung der Baustrukturen zu bekommen und weil die Bebauung der
Umgebung berticksichtigt wurde. Ziel ist es im Stddtebau und in den Gebdudetypologien zu
variieren, um einen abwechslungsreichen Stadtebau zu erhalten und vielseitige Wohnungs-
angebote zu schaffen.

8.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB, §8§ 22 und 23
BauNVO)

In den WA1 bis WAG ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Ter-
rassen und Erker zulassig.

In WA1 ist durch die Festsetzung von Baulinien und zwingender Bauhdhe gemal3
Planeinschrieb (WH) eine Unterschreitung der landesbauordnerischen Festset-
zungen fur Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB zulassig.

In WA 1 bis WA 3 sind zur John-Zenger-StralRe Balkone und Terrassen unzulassig.
Ansonsten sind in den WA1 bis WA3 Balkone und Terrassen im Erdgeschoss bis zu
einer Tiefe von 3,50 m und ab dem 1. Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 2,50 m
zulassig.

In den WA4 bis WA6 sind Balkone und Terrassen im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe
von 3,50 m und ab dem 1. Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 2,50 m ausschliel3-
lich zu den Hofseiten zulassig.

Begriindung

Auf Grundlage der Uberarbeiteten Siegerentwdirfe der Mehrfachbeauftragung werden die
Uberbaubaren Flidchen in der Regel durch Baugrenzen bestimmt. Baulinien sind im WAT dort
festgesetzt, wo Abstandsfldchen gemdfs Landesbauordnung unterschritten werden. Die Un-
terschreitung betrifft zwei Gebdudeecken. Im Bereich der Baulinien dlirfen keine Fenster vor-
gesehen werden, aufgrund der Gebdudestellung sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhdiltnisse jedoch gewahrt.

Im Teilbereich MTV-West sind Balkone zuldssig, sofern sie nicht zu der John-Zenger-StrafSe
ausgerichtet sind. Die Gebdudefront entlang der John-Zenger-StrafSe soll stédtebaulich ohne
grépere bauliche Offnungen das Entwicklungsband betonen. Loggien und Erker sind hinge-
gen erlaubt. Dieses stddtebauliche Muster wird im Teilgebiet MTV-Siid weitergefthrt und in
WA4-6 auf alle Gebédudeseiten zu 6ffentlichen StrafSen - und Wegeseiten iubertragen. Balkone
und Terrassen sind im Teilbereich MTV-Sid zu den Innenhéfen zuldssig und im Teilbereich
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MTV-West zu den anderen Seiten mit Ausnahme der John-Zenger-StrafSe, das heif$t. zu den
anderen drei Seiten, bis zu einer Tiefe von 2,50 m zuldssig. In den Erdgeschossen sind Terras-
sen mit einer Tiefe bis maximal 3,50 m zu den Innenhé6fen von WA4-6 zulédssig und im Teilbe-
reich MTV-West zu den anderen Seiten mit Ausnahme der John-Zenger-StrafSe, zuldssig. Zur
Gliederung der Fassaden sind Loggien méglich und Erker bis zu der festgesetzten GrofSe zu-
léssig. Die Erker diirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,00 m und 5,00 m Breite (iber-
schreiten. Im Gegensatz zu Balkonen benétigen Erker nicht so grofSe Tiefen und sie wirken
durch den geschlossenen Baukérper insgesamt ruhiger als Balkone.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der dient der Klarstellung, dass sie auBerhalb von Bau-
grenzen zuldssig sind. Es mussen jedoch die anderen zuvor ausgeftihrten Regelungen einge-
halten werden.

8.1.4 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §8 12 BauNVO)

Stellplatze sind im Plangebiet in den nicht Uberbaubaren Flachen nur auf den da-
far festgesetzten Flachen zugelassen.

Tiefgaragen sind unterhalb der Uberbaubaren Flachen und nur auf den dafur fest-
gesetzten Flachen zugelassen. Ausnahmsweise kdnnen diese Flachen Gberschrit-
ten werden, wenn die Regenwasserversickerung innerhalb der dafur festgesetz-
ten Flachen nachgewiesen wird Im WA 4 und WA 5 ist im Untergeschoss - Tiefga-
rage innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Ga-
ragen und Gemeinschaftsanlagen eine Flache von 950 gm auszusparen, das heil3t
nicht mit einer Tiefgarage oder einer sonstigen baulichen Anlage zu unterbauen,
sondern von Bebauung frei zu halten.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht tberbauten Grund-
stucksflache sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m ein-
schlie3lich einer Filter- und Drainageschicht zu uberdecken, zu begriinen bezie-
hungsweise im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Belagen
zu versehen. In WA1, WA2 und WA3 mussen die Oberkante von Tiefgaragen 0,4 m
tiefer liegen als die Oberkante des nachstgelegenen 6ffentlichen Gehwegs. Im Be-
reich der Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m
vorzusehen.

Private Fahrradabstellanlagen, technische Anlagen (Trafostationen) sowie die fur
die Aufbewahrung von festen Abfall- und Reststoffen sind auBerhalb von Gebdu-
den unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Geratehduser in Innenhéfen oder auf
Flachen, die von 6ffentlichen Verkehrsflachen abgewandt sind, zugelassen wer-
den, wenn der gleiche Bautyp verwendet wird und gestalterisch dem Gebaude an-
gepasst sind.

Begriindung

Die privaten Stellpldtze der WA1 bis 6 sind in Tiefgaragen unterzubringen. Im WA 1, 2 und 5
sind die Ein- und Ausfahrten von der John-Zenger-StrafSe, im WA 3 von der Eleonore-Sterling-
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StrafSe, im WA 4 vom Bosseldorn und im WA 6 von der siidlichen zum Polizeigelédnde fiihren-
den StichstrafSe anfahrbar. Die AufSenfléchen bleiben dadurch frei von privaten Stellplatzan-
lagen und kénnen gut in eine ansprechende Freiraumgestaltung mit einer hohen Aufent-
haltsqualitét integriert werden. Auf Basis der stéddtebaulichen Entwiirfe wurden besonders
geeignete Lagen der Tiefgaragen definiert und deren Ein-und Ausfahrten in die Gebdude in-
tegriert, so dass sie im Verkehrsfluss mit moglichst wenigen Stérungen gut anfahrbar sind
und an stédtebaulich sinnvollen Stellen eingerichtet werden. Die anderen Rdume vor Gebéu-
den bleiben frei von solchen Anlagen.

Die Begriinung von Tiefgaragen trégt zu einer Verbesserung der Kleinklimas und zur Regen-
ruckhaltung bei. Zugleich erhalten die Fldchen eine héhere Aufenthaltsqualitét. Der Eingriff
in die natirlichen Funktionen des Bodens wird teilweise durch die aufzubringende Substrat-
schicht kompensiert. Dort wo Bdume auf den Tiefgaragen gepflanzt werden, ist die Substrat-
schicht auf eine Gesamtmindesthohe von 1,00 m zu erh6hen, um hier den Bdumen mehr Bo-
denvolumen zu geben. Die Tiefgaragen unter den Baufeldern WA 4 und 5 sind in den Innen-
héfen auszusparen. Hier erhalten die anzupflanzenden Bédume einen direkten Bodenan-
schluss.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet (GEe) sollen Stellplatze auf den nicht iberbaubaren Fldg-
chen nur auf den dafiir definierten/festgesetzten Fldchen untergebracht werden. Dadurch
werden die Fahrzeuge gebiindelt an stadtebaulich sinnvollen Stellen untergebracht, die an-
deren Freiflachen werden frei von parkenden Fahrzeugen gehalten und der offene Charakter
des Gebietes wird gewahrt.

Private Fahrradabstellanlagen, Millsammelplétze und Trafostationen sind in den Gebduden
vorzusehen. Die privaten Freifldchen bleiben dadurch von Nebenanlagen frei, stéren nicht
das stadtebauliche Bild und sie sollen als Griin- und Freifldchen genutzt werden. Da Gerdte-
hduser einen funktionalen Bezug zu den angrenzenden Freianlagen haben, kénnen diese
ausnahmsweise in den Innenhéfen in MTV-Std oder abseits von StrafSen aus einsehbaren
Fldchen in MTV-West zugelassen werden. Aus gestalterischer Sicht ist darauf zu achten, dass
ein auf die Architektur abgestimmter und wenn méglich einheitlicher Typ Gerdtehaus in den
einzelnen Baugebieten WAT bis WA3 und WA4 bis WA6 verwendet wird, in Bezug auf Farbe
und Materialitét, da die Offentlichkeit die Méglichkeit eingerdumt werden soll, durch die In-
nenhdéfe zu gehen.

8.1.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Ermachtigungsgrundlage § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB
Die privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung sind durch Planeinschrieb festgesetzt und einheitlich zu ge-
stalten.
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Begriindung

Zu den Verkehrsfldchen ohne weitere Zweckbestimmung gehéren die notwendigen Erschlie-
Jungsfldchen. Je nach Funktion der ErschlieSungsfléchen gehéren dazu die Fahrbahnen, of-
fentliche strafsenbegleitende Stellpldtze (in Léngsrichtung) sowie Rad- und FufSwege. Unter-
schieden wird zwischen 6ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen.

Die privaten Verkehrsflédchen sind Teil des FufSwegebereiches der beiden Umlenkpunkte/
Platzbereiche an der John-Zenger-StrafSe nérdlich und stdlich der Campbell Barracks. Sie be-
finden sich im Privateigentum, sollen aber éffentlich genutzt werden und einheitlich mit den
restlichen Platzfldchen gestaltet werden. Die Umlenkpunkte sollen insgesamt einheitlich ge-
staltet werden und somit den platzartigen Bereichen mit der Bebauung eine Raumkante ge-
ben.

Die Verkehrsflidchen sind im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Funktion und ihrer Dimensio-
nierung so abgegrenzt, dass alle Gebéude ausreichend erschlossen sind und in das Verkehrs-
netz eingebunden sind. Mit der Festsetzung von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim-
mung wird neben dem allgemeinen Verkehrsnetz fir alle Verkehrsteilnehmer zusatzlich ge-
sonderte Fuf3- und Radwege angeboten. Ihre Lage ist so gewdhlt, dass fiir Radfahrer und
FuBgédnger kurze Wege erméglicht werden, zugleich in den Rdumen die Aufenthaltsqualitat
aufgrund des Fehlens eines allgemeinen individuellen motorisierten Verkehrs gesteigert wird.
Mit der Festsetzung der Pldtze als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung wird deut-
lich, dass diese nicht dem allgemeinen motorisierten Individualverkehr zugénglich sein sol-
len.

Als StrafSenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung werden Rad- und FufSwege festge-
setzt. Sie sollen auch fur Rettungs- und Mullfahrzeugen befahrbar sind und nur ausnahms-
weise fir die Bewohnerschaft bei Umztgen zur Verfiigung stehen.

8.1.6 Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB)
Die Bereiche von Ein-und Ausfahrten fur Tiefgaragen sind durch Planeinschrieb

festgesetzt. Es ist jeweils eine Ein- und Ausfahrt fur WA1 bis WA6 im Gebaude inte-
griert zulassig.

Begriindung

Die festgelegten Bereiche fir die Ein- und Ausfahrten Tiefgaragen gewdhrleiste, dass Zu- und
Abfahrten nur direkt unter die Gebdude ftihren und an den verkehrlich sinnvollen Stellen her-
gestellt werden. Die Breiten sind so festgelegt, dass bei der konkreten Planung unterschiedli-
che Positionen méglich sind. Es wird davon ausgegangen, dass aus wirtschaftlichen und
stadtebaulichen Griinden jeweils nur eine ein- oder zweispurige Ein- und Ausfahrt hergestellt
wird.
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8.1.7 Versorgungsfldachen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB)

Die durch Planeinschrieb als Versorgungsflachen festgesetzte Anlagen fur die Ver-
teilung von Elektrizitat sind stadtebaulich und gestalterisch einzubinden.

Begriindung

Das Stromnetz der Kaserne wird im Zuge der Konversion von 6KV der US-Armee auf 20 kV
durch die Stadtwerke Heidelberg als Strom-Versorgungstrdger umgestellt. Um die Stromver-
sorgung angrenzender Gebiete sicher zu stellen, wurde im Norden der John-Zenger-StrafSe
eine neue Trafostation errichtet. Die dafiir notwendige Fldche wird in den Bebauungsplan-
vorentwurf aufgenommen. Weitere Versorgungsstationen wie beispielsweise Trafostationen,
Anlagen zur Stromversorgung sind in die Gebdude in den Erd- oder Untergeschossen zu in-
tegrieren, so dass keine weiteren Standorte festgelegt werden.

Auf die Anweisung zum Schutz unterirdischer Leitungen der Stadtwerke Heidelberg Netze
(Leitungsschutzanweisung) wird hingewiesen.

8.1.8 Private Griinflachen

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Absatz 1 Nr. 20
BauGB)

Die privaten Grunflachen ,Regenversickerung” fur die Wohngebiete WA4 bis WA 5
sowie die private Grunflache WA6 sind 6ffentlich zuganglich und nutzbar zu ge-
stalten und zu bepflanzen. Ebenfalls sind sie als MaBnahmen zum Schutz zur
Pflege und Entwicklung festgesetzt. Die Wegeflachen sind in einem wasserdurch-
lassigen Material zu gestalten.

Begriindung

Die privaten Grunflédchen in MTV-Siid sind entsprechend zu gestalten und zugleich als Regen-
wasserentwdsserungsflédchen fur das WA 5 und WA 6 festgesetzt. Das zu den beiden Teilflé-
chen erstellte Regenwasserkonzept weist grundsdtzlich mit den dort aufgeftihrten Parame-
tern nach, ob und wie eine Versickerung méglich ist. Auf diesen Fldchen soll das Regenwasser
der angrenzenden versiegelten Fldchen von Gebduden in Mulden zur Versickerung gebracht
werden Die Flédchen sind gréfstméglich gewdhlt, um Spielraum fiir die konkrete Lage der Re-
genwasserentwdsserungsfldchen im Bauantragsverfahren zu haben. Die nicht fiir die Regen-
wasserentwdsserungsfldchen notwendigen Fldchen sollen als Griinfldchen bepflanzt und 6f-
fentlich genutzt werden. Sie liegen unmittelbar an éffentlichen FufS- und Radwegen. Zugleich
dienen sie den Bewohnern der angrenzenden Gebdude als wohnungsnahe Griinfléchen.

8.1.9 Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

(Ermachtigungsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 14, Nr. 15 und 20 BauGB)

Die Regenwasserentwasserung der Wohngebiete WA1 bis WA3 ist auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen und fur die WA 4 bis WA 5 auf den privaten
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Grunflachen ,Regenwasserversickerung WA 4 bis WA5” festgesetzt. Diese Flachen
sind ebenfalls als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft festgesetzt.

Das auf Grundstucken von befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser
ist ordnungsgemal’ zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fur die befes-

tigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert wer-

den kann.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzu-
lassig. Undurchsichtige Dachflachen sind als Retentionsgrindacher mit einem Ab-
flussbeiwert von 0,2 und kleiner herzustellen. Die Vegetationsschicht muss eine
Gesamtstarke groBer 10 Zentimeter aufweisen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft
zu erhalten.

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstucksfreiflachen
sind mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Sickerpflaster) herzustellen. Als
durchlassig werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abfluss-
beiwert von maximal 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA
153 (Bezug: Deutsche Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.
V., Hennef) angesehen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann ausnahms-
weise verzichtet werden, wenn eine breitflachige Versickerung in den Seitenfla-
chen gewabhrleistet werden kann. Dies gilt nur soweit keine Gefahrdung der
Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist.

Begriindung

Gesetzliche Grundlage fiir die Versickerung sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setzes und landesrechtliche Vorgaben. Durch diese erfahrt das Grundwasser einen umfas-
senden Schutz. Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser soll danach grundsétzlich ortsnah
versickert werden, soweit dies schadlos erfolgen kann und weder wasserrechtliche, wasser-
wirtschaftliche noch sonstige éffentliche Vorschriften entgegenstehen. Alle Einwirkungen
durch den Menschen sind so auszurichten, dass eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist. Durch den Gesetzgeber gefordert und seit der letzten Novelle des Wasserge-
setzes fur Baden-Wiirttemberg deshalb erlaubnisfrei ist die Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser, zum Beispiel von privaten, nicht zu gewerblichen Zwe-
cken genutzten Dach- und Hofflédchen, wenn die Regeln der Verordnung des Ministeriums ftir
Umwelt und Verkehr (iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser eingehalten
werden. Die Versickerung von unschédlichem Niederschlagswasser kann das Grundwasser
anreichern und entlastet die kommunale Kldranlage. Die Versickerung ist somit auch ein Bei-
trag zur Kosten- und Gebuihrensenkung im Abwasserbereich. Empfohlen wird die Nutzung
von Regenwasser gemdfs dem Stand der Technik zur Bewdsserung von begrtinten Flédchen.

Zur Konversionsfldche Stdstadt wurde ein Regenwasserentwdsserungskonzept erstellt, das
unterschiedliche Vorschlage zur Versickerungsmafnahmen auf éffentlichen und privaten Fldg-
chen macht. Das Konzept wurde um die Fldchen MTV-West und MTV-Sud ergénzt. Fir diese
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Fldchen wurden Flachenbedarfe fiir unterschiedliche Entwdsserungssysteme zur Orientie-
rung beispielhaft berechnet und Fldchenvorschlédge gemacht. Die Fldchenvorschlage fir die
Regenwasserversickerungsfldchen sind, teilweise gréfSer gefasst, in den Bebauungsplanvor-
entwurf iibernommen, um Wahlméglichkeiten bei einem konkreten Entwdsserungsnachweis
zu haben. Da die Regenwasserversickerungsfldchen zudem nicht stindig wasserfiihrend sein
werden, sollen sie multifunktional als Griinfldchen genutzt werden kdnnen.

Da Dachfldchen sich zugleich eignen, hier Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Ressour-
cen wie Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen unterzubringen, sind mindestens 40% der
Fldchen mit diesen Anlagen zu lberbauen. Die Solaranlagen sind Uber den Retentionsgriind-
achfldchen aufzustédndern (siehe auch Kapitel 8.1.11)

8.1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB)

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit belastet. Die Lage und der Verlauf des Gehrechtes kénnen

variieren, es muss eine Durchgangigkeit und Anbindung an die 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen gegeben sein.

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager und der BImA belastet. Die Flachen sind
jederzeit zuganglich zu halten. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen sind Baumpflanzungen und Uberbauungen ausgeschlossen.

Begriindung

Ein nérdlich des Baufeldes im WAG6 verlaufenden FufSweg ist mit einem Gehrecht fir Fufgan-
ger zu belasteten, um hier eine kurze offentlich nutzbare FufSwegeverbindung tber die priva-
ten Fldchen zu ermdglichen. Damit wird die Durchldssigkeit des Gebietes in Verbindung mit
offentlichen FufSwegen fiir Fuf3génger erhoht.

Uber die mit einem Gehrecht fiir FuBgdnger belasteten Flichen sollen éffentlich nutzbare
FufSwegeverbindungen auch tber private Fldchen erméglicht werden. Damit wird die Durch-
léssigkeit der Quartiere fir FufSgdnger erhoht. Hierzu eignen sich die Wege durch die Innen-
hofe der offenen Blockrandbebauung im Teilbereich MTV-Sid, die an den Gemeinschaftsflé-
chen der Innenhéfe vorbeifiihren. Fiir jeden Baublock ist das tiber den Innenhof fiihrende
Netz an zwei beziehungsweise drei Anschlusspunkten an éffentliche Wege anzubinden. Die
Wegefiihrung wird zeichnerisch in den Grundzigen festgelegt. Von der Linienfiihrung kann
jedoch abgewichen werden, um einen gréf3eren Gestaltungsspielraum fiir die Freifldchenpla-
nung der Innenhéfe zu haben.

Auf der stidlich der Stallungen liegenden Flachen wird am westlichen Randbereich zum Bos-
seldorn die Versorgungsflache ftr Fernmeldeeinrichtung als eine mit einem Leitungsrecht zu
belastende Fldche mit Schutzstreifen fur die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben festge-
setzt. Innerhalb des Schutzstreifen diirfen keine Bauwerke errichtet und keine Anpflanzungen
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vorgenommen werden, die den Betrieb oder deren Unterhaltung der technischen Anlage be-
eintréchtigen oder geféhrden kénnten. Es besteht eine Freihaltungspflicht. Das Leitungsrecht
ist dinglich gesichert. Die Festsetzung dient deklaratorischen Zwecken, da die Nutzungsbe-
rechtigte im Allgemeinen nicht in Baugenehmigungserfahren eingebunden sind.

8.1.11 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sons-
tigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MafR3-
nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getrof-
fen werden

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 23 b BauGB)

Mindestens 40% der Dachflachen sind mit Photovoltaik- beziehungsweise Solar-
thermie-Anlagen zu Uberdecken. Dabei sind die Anlagen nur in aufgestanderter
Form mit einem Abstand von 0,35 m von der Substratschicht des Retentionsgrun-
dachs zulassig. Sie mussen einen Abstand von mindestens 1,50 m von den Dach-
randern einhalten. Ausnahmsweise kann der 40% Dachflachenanteil unterschrit-
ten werden, um den Dachrandabstand von 1,50 m einzuhalten. Die unter den
Photovoltaik- beziehungsweise Solarthermie-Anlagen liegenden Flachen sind als
Retentionsgrundach auszufuhren.

Begriindung

Die Stadt Heidelberg hat sich mit dem im Jahr 2014 verabschiedeten Masterplan 100% Kli-
maschutz Ziele gesteckt, die mit dem im November 2019 beschlossenen 30-Punkte-Aktions-
plan konkretisiert und geschdrft wurden. Der Stérkung der klimaneutralen Stromerzeugung
kommt insgesamt ein grofSer Stellenwert zu. Mit der getroffenen Festsetzung wird das Ziel
verfolgt, die verstérkte Nutzung solarer Energie mit den ékologischen und gestalterischen
Prinzipien in Einklang zu bringen.

Die Dachfldchen sich als Retentionsgriindachfldchen auszubilden. Zugleich sind auf sie mit
einem 40%-Fldchenanteil Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Ressourcen wie Solarther-
mie-

oder Photovoltaikanlagen unterzubringen. Nur wenn die Dachabstédnde von 1,50 m nicht
eingehalten werden kénnen, darf der 40% Anteil der Solaranlagen unterschritten werden
(siehe auch Kapitel 8.1.9).

8.1.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche (Passive SchallschutzmalBhahmen)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebiuden sind die AuRenbauteile (das
heiBt Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedrftiger Rdume nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018,
Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) mindestens gemaR den Anforderungen nach DIN
4109-1: 2018-01 auszubilden. Die dafur mal3geblichen AuRenlarmpegel aufgrund
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des Verkehrslarms sind in den Beiplanen 1 und 2 fir das Plangebiet ,MTV - West"
und in den Beiplanen 3 und 4 fur das Plangebiet ,MTV - Sud” dargestellt.

Beiplan 1 zeigt fur das Plangebiet ,MTV-West” die mal3geblichen AuBenlarmpegel
fur schutzbedurftige Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen (zum
Beispiel Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten).

Beiplan 2 zeigt fur das Plangebiet ,MTV-West” die mal3geblichen AuRenlarmpegel
far schutzbedurftige Raume, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Beiplan 3 zeigt fur das Plangebiet ,MTV-Sud” die mafRRgeblichen Aul3enlarmpegel
fur schutzbedurftige Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen (zum
Beispiel Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten).

Beiplan 4 zeigt fur das Plangebiet ,MTV-Sud” die maRRgeblichen Aul3enlarmpegel
fur schutzbedurftige Rdume, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Der angegebene maligebliche AulRenlarmpegel gilt fur alle Fassaden, die in diese
Richtung orientiert sind, unabhangig vom Abstand zur angegebenen Baugrenze
oder Baulinie. Der angegebene Wert gilt flr einen Fassadenabschnitt mit einer
Lange von bis zu 15 m.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”, Januar 2018
(DIN4109-2: 2018-01) nachzuweisen. Es konnen Ausnahmen von dieser Festset-
zung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachge-
wiesen wird, dass beispielsweise aufgrund der Berucksichtigung der detaillierten
Gebaudeplanung geringere mal3gebliche AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- beziehungsweise Anlagenlarm auf
schutzwurdige Nutzungen einwirkt, ist dieser bei der Ermittlung des mal3gebli-
chen AulRenlarmpegels sowie der Dimensionierung der AuRenbauteile schutzbe-
durftiger Raume zu berucksichtigen.

Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen

In schutzbedurftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fenster-
unabhdangige, schallgeddmmte Luftungen einzubauen oder bauliche Malinahmen
vorzusehen, die einen ausreichenden Mindestluftwechsel gemal3 der zum Zeit-
punkt der Genehmigung gultigen Fassung der DIN 1946-6: ,Raumlufttechnik - Teil
6: Luftung von Wohnungen - Allgemeine Anforderungen, Anforderungen an die
Auslegung, Ausfiihrung, Inbetriebnahme und Ubergabe sowie Instandhaltung”
(derzeit gultige Fassung DIN 1946-6:2019-12) bei Einhaltung der Anforderungen
an die Schalldammung sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festset-
zung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachge-
wiesen wird, dass im Einzelfall der mal3gebliche Orientierungswert nach Beiblatt 1
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zu DIN 18.005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau, Schalltechnische Orientierungs-
werte fur die stadtebauliche Planung”, vom Mai 1987 (Bezugsquelle: Beuth-Ver-
lag, Berlin) nachts eingehalten wird. Der maRgebliche Orientierungswert in der
Nacht betragt in Allgemeinen Wohngebieten 45 dB(A).

Insofern an Fassaden Mal3gebliche AulRenlarmpegel unter 61 dB(A) vorliegen,
kann auf den Einbau einer fensterunabhangigen, schallgedammten Luftung oder
gleichwertiger Mal3nahmen bautechnischer Art verzichtet werden.

Begriindung

Hinsichtlich Gewerbeldrm wirken die vorhandenen gewerblichen Nutzungen aus dem Gewer-
begebiet ,,Im Bosseldorn” auf das Plangebiet ein. Die Fldche stdlich der Stallungen, die hin-
sichtlich der Baukérperstellung (berplant wird, ist als eingeschrinktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Festsetzungen zu mischgebietsbezogenen gewerblichen Einrichtungen wurden so
unter der Zielsetzung getroffen, dass stdlich anschliefSend ein Allgemeines Wohngebiet ent-
wickelt werden kann. Zugleich wird hier zum westlichen Gewerbegebiet eine abgestufte Glie-
derung der Nutzungskategorien erreicht.

Der mit dem Teilbereich MTV-Std Uberplante rechtskrdéftige Bebauungsplan ,Sickingen-
strafSe” setzt (Rechtskraft 1969) fur die beiden westlichen Quartiere Allgemeine Wohngebiete
mit einer vier- bis achtgeschossigen Bebauung fest. Das Gebiet ,,Im Bosseldorn” (Rechtskraft
1964) setzt ein Gewerbegebiet fest. Ein Allgemeines Wohngebiet und ein Gewerbegebiet gren-
zen somit seit Ende der 60er Jahre aneinander. Es kann davon ausgegangen werden, dass
bei Baugenehmigungen auf diese Tatsache geachtet wurde. Derzeit sind im stdlichen Be-
reich des Gewerbegebietes keine l[drmintensiven Betriebe vorhanden. Es handelt sich um Be-
triebe, die larmtechnisch auch in einem Mischgebiet angesiedelt werden kénnen.

Wahrend beim Verkehrsldrm am Tag fir das Teilgebiet MTV-West die John-Zenger- und die
Emil-Gumbel-Strafe und fiir das Teilgebiet MTV-Sid die John-Zenger- und die Sickingen-
strafSe die Hauptldrmquelle darstellt, ist in der Nacht die westlich gelegene Schienenstrecke
pegelbestimmend. Da diese auf die eingeschrdnkten Gewerbegebiete westlich des Entwick-
lungsbandes aufschlagen, sind die hier ermittelten hohen Pegel jedoch nicht beurteilungsre-
levant. Aufgrund der in den geplanten Allgemeinen Wohngebieten festgestellten Uberschrei-
tungen der mafigeblichen Orientierungswerte insbesondere in der Nacht wird hinsichtlich
des einwirkenden Verkehrsldrms ein Schallschutzkonzept fur diese Gebiete erforderlich.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm werden SchallschutzmafSnahmen an den Gebduden empfoh-
len. Die Festsetzungsvorschlédge zum Verkehrsldrmschutz umfassen die Vorgabe von Anforde-
rungen an die AufSenbauteile von Gebduden mit schutzbedrftigen Aufenthaltsrdumen sowie
den Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern sowie
Ubernachtungsridumen in Beherberqungsstdtten. Sofern der mafgebliche Aufenldrmpegel
unter 60 dB(A) liegt und bei gekippten Fenster noch geschlafen werden kann, soll es dem
Bauherrn freigestellt ist, ob er dennoch aus Komfortgriinden eine schallgeddmmte techni-
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sche Be- und Entliiftung einbaut. Eine Grundrissausbildung ist nicht notwendig. Bei Umset-
zung der SchallschutzmafSnahmen in den Bebauungsplan kann so eine mit dem einwirken-
den Verkehrsldrm vertrdgliche Entwicklung des Plangebiets erméglicht werden.

In einem Schallschutzkonzept werden SchallschutzmafSnahmen vorgeschlagen. Die MafSnah-
men sind erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse unter Berticksichtigung
der vorliegenden Situation zu wahren und unter Betrachtung der bekannten Planungen auf
den noch nicht Uberplanten Konversionsflachen nérdlich und sidlich des Plangebietes zu si-
chern. Neben dem planerischen Mittel der Nutzungsgliederung sind weitergehende passive
LdarmschutzmafSnahmen notwendig, um dieses zu erreichen. Die empfohlenen Schallschutz-
mafinahmen des Gutachtens werden als textliche Festsetzung im Bebauungsplanvorentwurf
aufgenommen.

8.1.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fiir die Erhaltung und fir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzung und Erhaltung von Baumen

Erhalt von Bdumen

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume sind zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind durch hochstdmmige Laubbaume aus der Arten-
liste (Anhang) zu ersetzen. Ist eine Erhaltung nicht moglich, missen neue Baume
im Verhaltnis von 1:1 gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgangige
Baume sind durch Neupflanzungen mit der Pflanzqualitat: Stammumfang 20 - 25
cm in einem Meter Hohe, 3 x verpflanzt, mit Ballen zu ersetzen. Abweichungen
vom festgesetzten Standort sind bis maximal 5 m zuldssig. Einzuhalten sind die
Regelungen zu Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und zur Behandlung von
Wurzelschaden gemal3 DIN 18920 und die zusatzlichen Hinweise der RAS - LP4.

Baumpflanzungen entlang StralRen und 6ffentlichen Flachen

Je angefangenen 5. Stellplatz ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume entlang der gekennzeichneten
StralRen sind als Hochstamme anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang 1:1 zu ersetzen. Die Baume sind in folgender Mindestqualitat zu pflanzen:
Alleebaum aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm
Stammumfang in 1 Meter Hohe. Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung
der Baume sind pro Baumstandort mindestens 16 m3 durchwurzelbares
Baumsubstrat gemaB FLL (Forschungsgesellschaft-Landschaftsentwicklung-Land-
schaftsbau e. V.) - Richtlinie 2010, mit Wurzellockstoff, Tiefenbeltftung und Baum-
bewasserung bereitzustellen. Die Substratmenge kann auch geringer ausfallen,
wenn sichergestellt ist, dass im direkten Anschlussbereich des Baumquartiers
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zum Untergrund ein Wurzelraum von mindestens 16 m3 mit Boden, der fur vege-
tationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist. Abweichungen vom festge-
setzten Standort sind bis maximal 5 m zulassig.

Baumpflanzungen auf privaten Flachen und Stellplatzflachen

Je angefangenen 5. Stellplatz ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Baume sind als Hochstamm mit folgender
Mindestqualitat zu pflanzen: Laubbdume - Hochstamm aus extra weitem Stand, 3
x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang in 1 Meter Hohe oder
Obstbaume, 3 x verpflanzt, 10-12 cm Stammumfang in einem Meter Hohe, mit
Ballen. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Abweichungen vom fest-
gesetzten Standort sind bis maximal 5 m zulassig.

Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Bdume sind pro Baumstand-
ort mindestens 16 m3 durchwurzelbares Baumsubstrat gemaB FLL (Forschungs-
gesellschaft - Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau e. V.) - Richtlinie 2010, mit
Wourzellockstoff, Tiefenbellftung und Baumbewasserung bereitzustellen. Die Sub-
stratmenge kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist, dass im direk-
ten Anschlussbereich des Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von
mindestens 16 m3 mit Boden, der fir vegetationstechnische Zwecke geeignet ist,
vorhanden ist.

Fassadenbegriinung

An den von Stral3en und Platzen abgewandten Kopfseiten der Gebaude sind fens-
terlose Fassadenflachen von mehr als 4 m Lange zu begrunen. Je 2 laufende Me-
ter Wandlange ist eine Kletterpflanze mit mindestens 0,5 m? groRen und 50 cm
tiefen Pflanzbeeten und einem durchwurzelbaren Bodenraum von mindestens 1
m3 zu setzen.

Tabelle Pflanzliste (nicht abschlieRend)

Pflanzliste 1 A: Baume 1. Ordnung
Artenauswahl, zum Beispiel:

Acer platanoides (spec.) Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rol3kastanie
Castanea sativa Esskastanie
Celtis australis Zirgelbaum
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Gingko biloba (nur méannlich) Gingko
Gleditsia triacanthos Lederhisenbaum
Juglans regia Nussbaum
Liriodendromn tulipifera Tulpenbaum
Pinus sylvestris Kiefer
Platanus acerifolia Platane
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
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Salix alba Silberweide

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus spec. Ulme in Arten und Sorten

Pflanzliste 1 B: Baume 2. Ordnung

Artenauswahl, zum Beispiel:

Acer campestre (spec.) Feldahorn
Alnus glutinosa Erle

Albizia julibrissin Seidenakazie
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Cercis siliquastrum Judasbaum
Corylus colurna Baumbhasel
Crataegus monogyna / laevigata WeiR- / Rotdorn
Frangula alnus Faulbaum
Koelreuteria paniculata Blasenbaum
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Malus Apfel

Morus alba Maulbeerbaum

Paulownia tomentosa
Prunus padus
Prunus spec.

Blauglockenbaum
Traubenkirsche
Kirschen, Mandeln in Sorten

Pterocarya fraxinifolia Fltigelnuss

Pyrus spec. Birne in Arten und Sorten
Sorbus torminalis Elsbeere

Taxus baccata Eibe

Ulmus spec.

Pflanzliste 1 C: Heister und Straucher

Artenauswahl, zum Beispiel:

Ulme in Arten und Sorten

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Buddleja davidii Sommerflieder
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas
Cornus sanguinea

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana Strauchhasel
Deutzia magnifica Deutzie
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hamamelis mollis Zaubernuss
Hydrangea Hortensie

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

Rosa canina / rubiginosa Wildrose

Salix spec

Strauchweide
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Sambucus nigra Holunder

Syringa vulgaris Flieder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

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

Campsis radicans Trompetenblume
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

“Veitchii” / "Engelmanii”

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

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

Pflanzqualitaten:

Baume 1. Ordnung: Stammumfang: 20-25 cm in Tm Héhe, 3x ver-
pflanzt, mit Ballen, Hochstamm

Baume 2. Ordnung: Stammumfang: 14 - 16 cm in Tm Hohe, 3x ver-
pflanzt, mit Ballen, Hochstamm

Obstbaume: Stammumfang 10 - 12 cm, Hochstamm

Straucher: Hoéhe beim Pflanzen: 60- 100 cm

Bei Pflanzungen sind insbesondere einheimische Straucher, Krauter und Graser zu ver-
wenden.

Begriindung

Im Bebauungsplan sind die vorhanden wertvollen Baume aufSerhalb von Baufldchen soweit
wie moglich als zu erhalten festgesetzt. Damit die Baumstandorte auch bei einem Verlust der
Bdume als solche erhalten bleiben, sind in diesem Fall Nachpflanzungen mit entsprechenden
Pflanzqualitaten vorzunehmen, um die vorhandene Griinkulisse auch langfristig zu erhalten.
Ebenfalls sollte der Versatz von Bestandsbdumen in Betracht gezogen werden, wenn es fir
den Baumerhalt méglich ist und der Kosten-Nutzeneffekt angemessen ist.

Zusatzlich sind neue Baume entlang von Strafsen und auf den Bau- und privaten Griinfldchen
zu pflanzen. Bei den offentlichen Verkehrsfléchen von neu herzustellenden StrafSen ist die
Durchgriinung mit Bdumen ein Bestandteil der Gesamtkonzeption. Hierbei soll insbesondere
das Entwicklungsband der John-Zenger-Strafse hervorgehoben werden. Baumpflanzungen
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entlang von StrafSe tragen zu einer Gliederung des StrafSenraums und einer besseren Aufent-
haltsqualitét bei tragt die Begriindung zu einer Verminderung der Beeintrdchtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes bei. Die neu anzupflanzenden Bdume auf den Wohnbau- und
privaten Grinflédchen bieten Lebensraum fiir Tiere, haben positive Wirkung auf das Klein-
klima durch Wasserverdunstung und Schattenwirkung und tragen zu einer gestalterischen
Aufwertung des Gebietes bei. Die Baumreihen entlang der StrafSen ziehen sich durch die ge-
samte Konversionsfldche als Griinachse und Griinvernetzung.

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

Die Festsetzung der Pflanzqualitdt entspricht der Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg.
Die Pflanzqualitdt sichert, dass neu anzupflanzende Bdume auch bei einem Verlust von Alt-
bdumen méglichst schnell ihre Funktion erfiillen.

Bestehende Laubbaumarten im Geltungsbereich kénnen bei Neupflanzungen verwendet wer-
den. In der Anlage zum Umweltbericht ist eine abgestimmte Pflanzenliste mit weiteren Arten
beigefiigt. Sie beinhaltet Arten, die bei sommerlicher Uberhitzung standortgerecht sind. Es
wird empfohlen, die Arten zu verwenden. Entlang der StrafSen sind die BGume gemdfs dem
Baumkonzept fiir die Konversionsfldche Sidstadt zu verwenden.

Eine Fassadenbegriinung bietet sich insbesondere fiir fensterlose Fassadenabschnitte von
Gebduden an. Die Begriinung von Fassaden ist ein Baustein zur Reduktion und Anpassung
des Klimawandels. Wie Bdume und andere Griinpflanzen tragen begriinte Fassaden zur Sau-
erstoffproduktion und Einsparung von CO; bei, liefern Kiihlung durch Verschattung und Ver-
dunstunag, filtern Feinstdube und bilden einen positiven Beitrag zum stédtischen Griin mit ei-
ner Verbesserung der Luft- und Aufenthaltsqualitéit.

Bei Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kandle" der
Forschungsgesellschaft fir StrafSen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

8.2 Nachrichtliche Ubernahme

Auf dem Bebauungsplan ist folgende nachrichtliche Ubernahme vermerkt:

Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt die romische Fernstral3e, die als eingetragenes Kulturdenkmal
1, Sudstadt nach 8 2 DschG unter Schutz steht. Samtlich in den Boden eingrei-
fende MalRnahmen durfen nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehdrde durch-
gefuhrt werden.

Im Plangebiet liegt flachig eine Siedlung aus der Jungsteinzeit, die als eingetrage-
nes Kulturdenkmal 3, Stdstadt nach & 2 DschG unter Schutz steht. Vor einer flachi-
gen Neubebauung ist in den nicht gestoérten Bereichen unter Aufsicht der Denk-
malschutzbehdrde eine Gelandeprospektion vorzuschalten.
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Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten bisher un-
bekannte archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 und dem Kurpfalzischen Museum der
Stadt Heidelberg umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage
nach der Fundanzeige unberuihrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung der Frist
mit dem Referat vereinbart wird.

Die Grolideutschland-Kaserne, spater Campbell Barracks, ist als Sachgesamtheit
Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Baden-Wurttemberg. An ihrer Erhaltung besteht

aus historischen (heimatgeschichtlichen), wissenschaftlichen und kiinstlerischen
Grunden ein 6ffentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehort sein Zubehor, so-
weit es mit der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet.

Zum Schutzgut gehdren: Die Wehrmachtkaserne mit den anschaulich Uberliefer-
ten Gebduden 3,5, 7, 8,9, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 31, den zugehodrigen Verkehrs-,
Sport- und Grunflachen, dem alteren Baumbestand, dem Exerzier- und Parade-
platz und der Einfriedung. Das Offiziersheim einschlieBlich Erweiterung (Geb. 1)
mit Garten und Einfriedung. Signifikante Elemente des US-Headquarters: Com-
mand Center Geb. 12M, Namensmonument Charles L. Campbell und Fahnenplatz
auf dem Exerzier- und Paradeplatz.

Begriindung

Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird auf Freifldchen hingewiesen (siehe Kapitel 5.6). Der
Umring der als Sachgesamtheit Kulturdenkmal geschlitzte Fldchen der romischen FeldstrafSe
und der Campbell Barracks mit den zum Schutzgut gehérenden Teilen sind mit einer entspre-
chenden Umgrenzung durch Planeinschrieb im Bebauungsplan markiert. Hierzu gehéren die
sudliche Fldche des Teilbereichs MTV-West und die Fldche sidlich der Stallungen des Teilbe-
reichs MTV-Sud. Denkmalgeschlitzte Gebdude sind auf den Flédchen nicht vorhanden.

8.3 Hinweise
Auf dem Bebauungsplan sind folgende Hinweise vermerkt:

8.3.1 Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber die Aufga-
ben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst)
ist es Aufgabe der Grundstuckseigentimer, die Suche und die Bergung von
Kampfmitteln selbst zu veranlassen.

8.3.2 Bodenschutz

Der sudliche Bereich des Teilbereiches MTV-West sowie die Flachen sudlich der
Stallungen (Campbell Barracks) wird unter der Rubrik "Entsorgungsrelevanz" im
Bodenschutzschutz- und Altlastenkataster der Stadt Heidelberg gefuhrt.

Die unter dem Flurstick 21330/6 liegende ehemalige Kiesgrube wird im Boden-
schutz- und Altlastenkataster der Stadt Heidelberg unter der Rubrik "Entsor-
gungsrelevanz" gefuhrt. In den Baugenehmigungsverfahren werden die entspre-
chenden Auflagen erteilt.
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8.3.3 Grundwasser

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

Im Bereich der verflillten Kiesgrube befindet sich in der Verkehrsflache eine
Grundwassermessstelle. Diese Messstelle ist zu erhalten. Sollte die Messstelle im
Zuge von BaumalRnahmen wegfallen, so ist fir diese in Absprache mit dem Amt
fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie ein Ersatz zu schaffen. Der bei
MalBnahmen anfallende Erdaushub aus den Teilbereichen MTV-West und MTV-
Sud ist aus dem Bereich der Auffullschicht nur eingeschrankt verwertbar.

8.3.4 Energie

In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur
Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, wel-
ches am 30.07.2011 in Kraft getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Hei-
delberg am 20.05.2010 beschlossenen Energiekonzeption 2010 sowie der vom Ge-
meinderat am 05.06.2014 beschlossenen Prozess zum Masterplan 100 % Klima-
schutz und der am 23.06.2016 beschlossenen Energie-Konzeption-Konversionsfla-
chen wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten:

Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme. Das Plangebiet gehort
zum Anschlussbereich der Satzung uber die 6ffentliche Warmeversorgung der
Stadt Heidelberg (Fernwarmesatzung, zuletzt geandert durch Gemeinderatsbe-
schluss vom 10.12.2015, Heidelberger Stadtblatt vom 23.12.2015). Es besteht ein
Anschluss- und Benutzungszwang.

Die Stadt Heidelberg (Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) stellt
eine kostenlose Energieberatung zur Verfugung.

Flr eine zivile Nachnutzung sind je nach vorgesehener Nutzungsdauer entspre-

chende Sanierungskonzepte im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu definie-
ren und mit dem Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie der Stadt
Heidelberg abzustimmen.

FUr Gebaude mit gewerblicher Nutzung sind fur die Bereiche Stromeffizienz und
sommerlicher Warmeschutz/Kihlung Konzepte zur rationellen Energienutzung
und Umsetzungsstrategien zu entwickeln und mit dem Amt fur Umweltschutz, Ge-
werbeaufsicht und Energie abzustimmen.

FUr Bestandsgebaude ist ein Sanierungskonzept fur den Zeitraum bis 2050 zu er-
stellen mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustim-
men.

Die Dachflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind in Kombination
mit einer Dachbegrinung fur den Einsatz von Solaranlagen zur Warme- und/oder
Stromerzeugung zu nutzen. Werden vom Eigentimer/Besitzer keine Anlagen ge-
baut, sollen die Dachflachen Dritten (wie Stadtwerken, Energiegenossenschaften)
fur mindestens 25 Jahre zur Verfugung gestellt werden.

Neubauten sind grundsatzlich im Passivhausstandard oder im KFW-Effizienzhaus
40 oder 40+ zu errichten.
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Fur die Baugebiete WA 1 bis WA 3 werden zusatzliche Systeme zur Einbindung er-
neuerbarer Energie und vorhandener Abwarme aus Gebaude und Umwelt vorge-
schlagen: Hybridkollektoren auf dem Dach, ein Eisspeicher und ein Abwasserwar-
meruckgewinnungsschacht zur Warmebereitstellung je WA.

8.3.5 Artenschutz

An den Gebauden sind vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders
und streng geschutzter Arten zu erhalten und bei Sanierungen fachgerecht zu er-
setzen.

Im AuBenbereich sind nur zum Boden abstrahlende LED-Lampen mit einer Licht-
temperatur von 2.000 bis 3.000 Kelvin zu verwenden.

Alle artenschutzrechtlich relevanten MaBnahmen sind durch eine 6kologische
Baubegleitung / Umweltbaubegleitung zu begleiten.

Als Ausgleich fur wegfallende Brutstatten sind neue Fortpflanzungsstatten zu
schaffen:

MTV-Sud: 10 Kasten fur Halsbandsittich, 14 Sperlingskoloniekasten,15 3-fach Kas-
ten fir Mauersegler, 5 Halbhohlen fur Hausrotschwanz.

MTV-West: 8 Sperlingskoloniekasten, 8 3-fach Kasten fur Mauersegler, 5 Halbhoh-
len fir Hausrotschwanz, 1 Turmfalkennisthéhle, 10 Meisenkasten, 8 in Mauerwerk
integrierte Fledermaussteine.

Alle Kasten sind bevorzugt nord- beziehungsweise ostexponiert in einer Héhe von
mindestens 5 Metern unter der Dachtraufe anzubringen.

Werden zusatzliche Neubauten errichtet, so ist pro Neubau pro 10 Meter Lange
ein Niststein fur Mauersegler in die Fassade zu integrieren. Die Niststeine sind in
einer H6he von mindestens 5 Metern unter dem Dachtrauf anzubringen und mus-
sen gut anfliegbar sein. Die Nistseine sind vorzugsweise nord- beziehungsweise
ostexponiert zu integrieren.

8.3.6 Wohnungspolitisches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Leitlinien des wohnungspoliti-
schen Konzeptes fir die Konversionsflachen in der Stidstadt (Bestandteil des Mas-
terplans Konversion Stidstadt) umzusetzen.

8.3.7 Glascontainer

In den beiden Teilgebieten die Standorte zur Entsorgung von Glas abzustimmen.

8.3.8 Bestehende Bebauungspldane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende Stral3en- und Bau-
fluchtenplan im Gelande zu beiden Seiten der duReren RémerstralRe (05.03.00)
Rechtskraft vom 06.04.1950, der Bebauungsplan ,Bosseldorn, Teil 11 (05.06.00)
mit Rechtskraft vom 23.09.1966 sowie der Bebauungsplan ,Sickingenstralze”
(06.08.00), Rechtskraft vom 13.06.1969 im raumlichen Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes aul3er Kraft.
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8.3.9 Leitungsschutzanweisungen der Stadtwerke Heidelberg

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

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

8.4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Neubauten

Als Dachform ist bei Neubauten ausschlie3lich das Flachdach in Form von Grinda-
chern mit einer straBenabgewandten Neigung von maximal 5° zulassig. Begrunte
Dachgarten sind ausnahmsweise zulassig, wenn die Regenwasserruckhaltung ge-
sichert ist. AusschlieBlich in WA1 bis WA3 ist ein Nicht-Vollgeschoss als Staffelge-
schoss je Hauptgebaude zulassig.

Technische Anlagen, z.B. zur Stromversorgung, technische Dachaufbauten sowie
Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind in die Gebdude zu integrieren. Ausnahmen
sind Solaranlagen und Aufzugsuberfahrten. Nicht-integrierbare Dachaufbauten
sind gebaudemittig zu installieren und gestalterisch auf die Fassaden und die Ge-
baudekubatur abzustimmen.

Die Hauptgebdude sind in der Materialitat und Farbigkeit der Fassaden innerhalb
der Teilgebiete MTV-West und MTV-Sud aufeinander abzustimmen. Als Fassaden-
farben sind helle und warme WeiR3-, Beige- und Grautdne zu verwenden. Ein Ge-
staltungskonzept ist einvernehmlich abzustimmen.

Bei der Verglasung der Fassaden sind wirksame Materialien zur Vermeidung von
Vogelschlag zu verwenden.

Zulassige Materialien fur die Fassung von Terrassen und Balkone sind:

e Glas

e pulverbeschichteter oder lackierter Stahl

e Holz

e MDF-Platten mit Dekorbeschichtung

Begriindung

Die Neubebauung soll sich architektonisch hinsichtlich der Dachgestaltung von der Be-
standsbebauung der angrenzenden Campbell Barracks absetzen. Zugleich soll gestalterisch
eine Einheitlichkeit mit der Neubebauung im restlichen Teil der Konversionsfldche Sidstadt
erkennbar sein. Durchgdngig sind Flachdédcher bei Neubauten auf der Konversionsfléche
Sudstadt im Plangebiet vorgeschrieben. Die Festlegung von Flachddchern entspricht den Da-
chern heutiger gdngigen Wohn- und Geschdftsgebdude. Wéahrend die offene Blockrandbe-
bauung in MTV-Siid ohne Staffelgeschoss auszubilden ist, kbnnen die Punkt- beziehungs-
weise Riegelgebdude in MTV-West mit Staffelgeschossen errichtet werden. Damit kann die
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Bedeutung der unterschiedlichen stéddtebaulichen Charaktere der beiden Gebiete unterstiitzt
werden.

Décher gelten zudem als flinfte Fassadenseite. Die Neubauten sollen hierbei eine einheitliche
Oberflachenmaterialitét erhalten und als begriinte Retentionsgriindécher ausgebildet wer-
den. Da nur Flachddcher bei Neubauten zuldssig sind, ist hierfiir kein besonderer konstrukti-
ver Aufbau notwendig. Retentionsgriinddcher wirken positiv auf das Kleinklima und bieten
einen Schutz vor Uberhitzung im Sommer. Mit den Retentionsgriindédchern werden die Ab-
flussspitzen bei Starkregenereignissen abgepuffert und unbelastetes Regenwasser auf den
Ddchern zu Verdunstung gebracht. Sofern die Retentionsgrtinddcher zusétzlich mit Solaran-
lagen besttickt werden, sind diese aufzusténdern, damit ausreichend begrtinte Fldchen zur
Verftigung stehen. Die Solaranlagen missen von den Dachréndern einen Abstand einhalten,
damit sie nicht wesentlich optisch in Erscheinung treten. Die temperatursenkende Wirkung
der Grunddcher wirkt sich positiv auf die Leistungswerte der Solarmodule nieder.

Technische Anlagen, wie Dachaufbauten, zur Stromversorgung sowie Tiefgaragenzufahrten
sind in die Gebdude zu integrieren. Neben Solaranlagen sind nur Aufzugsiiberfahrten aus-
nahmsweise zuldssig auf den Ddchern, da sie funktionstechnisch auf die Dédcher angewiesen
sind. Solaranlagen missen einen Abstand von den Dachréndern einhalten, damit sie vom
ndher gelegenen StrafSenraum aus nicht in Erscheinung treten. Damit die Retentionsfunktion
der Décher gewdhrleistet wird, mussen sie von diesen einen Mindestabstand einhalten. Es
wird dabei davon ausgegangen, dass die Solaranlagen nicht héher als notwendig aufgestellt
werden.

Mit einer einvernehmlich abzustimmenden Fassadengestaltung wird eine durchgehend neu-
zeitliche Schicht in der Materialitét und Farbigkeit der Fassaden in das ehemalige Kasernen-
gebiet eingefiihrt. Die Fassade ist ein prédgender Bestandteil eines Gebdudes und beeinflusst
im hohen Mafe das Orts- und StrafSenbild. Ziel ist, einen einheitlichen Gesamteindruck zu er-
halten und die Fassadenfarben harmonisch in dem vorgegebenen Fassadenkanon aufeinan-
der abzustimmen. In der Anlage zum Begriindung sind ftr MTV-West und MTV-Sid jeweils
ein stadtebaulicher Entwurf und ein Gestaltungsleitfaden angehdngt, die konkretere Vorga-
ben fiir die Bebauung, die Nutzungen, die ErschliefSung, den Freiraum, die Gebdude- und
Freiraumgestaltung machen und bei der Bebauung zu berticksichtigen sind.

Es gibt mittlerweile eine Vielfalt wirksamer Lésungen, die einen ,Vogelschlag” von Vbgeln an
Gebduden verhindern oder verringern. Die unterschiedlichen Lésungen zur Vermeidung von
Durchsichten und Spiegelungen lassen sich gestalterisch auch so umsetzen, dass ein grofSer
architektonischer Gestaltungsraum verbleibt.

8.4.2 Anforderungen an Werbeanlagen

Fremdwerbung ist in den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA6 ausgeschlos-
sen.
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Werbeanlagen und Automaten sind mit ihrer Umgebung so in Einklang zu brin-
gen, dass sie das StraRen- und Ortsbild nicht verunstalten oder deren beabsich-
tigte Gestaltung nicht beeintrachtigen.

Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.

Werbung hat sich der Fassadengliederung unterzuordnen, es ist ein Bezug zu der
vorhandenen Fassadengliederung herzustellen.

Unzulassig sind grundsatzlich bewegte Werbung, Werbungen mit wechselnden
oder grellfarbenen Licht, vertikale Schriftzige auf der Fassade und Werbung Uber
grol3e Bereiche der Giebelflachen, Werbung an Einfriedungen und Werbung mit
grellen Signalfarben.

Unzulassig ist das Bekleben von Fassaden, Fenstern, Schaufenstern, Stutzen, Mau-
ern und sonstigen, nicht fur Werbung und Information vorgesehenen Flachen mit
Plakaten und Anschlagen.

8.4.3 Werbeanlagen an Gebauden parallel zur Fassade, Lage und Gro3e

Werbeanlagen sind parallel zur Fassade und nur im Erdgeschoss und innerhalb
der Brustungszone des 1. Obergeschosses zulassig. Der Abstand zwischen Ober-
kante Werbeanlage und Brustung des 1. OG muss mindestens 30 cm betragen.

Befindet sich die Statte der Leistung nicht im Erdgeschoss, oder befinden sich
mehrere Leistungsstatten im Gebaude, so sind Werbeanlagen auf einer Sammel-
anlage zusammenzufassen. Diese ist vertikal im Eingangsbereich des Erdgeschos-
ses anzubringen, eine horizontale Anordnung ist nicht zulassig. Die Sammelan-
lage ist direkt am Gebaude anzubringen. Die Hohe einer Sammelanlage ab Gelan-
deoberflache darf maximal 2 Metern betragen.

Oberhalb der Traufkante oder Gebaudeoberkante sowie auf der Dachflache von
Gebauden sind Werbeanlagen grundsatzlich unzulassig. Dies gilt ebenso fur die
Giebelseite.

Die maximale zulassige Hohe der Werbeanlage betragt mit Ausnahme von Sam-
melanlagen 60 cm.

8.44 Werbeanlagen an Gebauden rechtwinklig zur Fassade

Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden Stechschil-
dern mit integrierten Logos und Schriftzigen sowie eigenstandigen Schriftzigen
(Buchstaben) zulassig. Werbefahnen sind unzulassig.

Stechschilder und Schriftziige kdnnen rechtwinklig zur Fassade innerhalb der
Bristungszone des 1. Obergeschosses angebracht werden.

Die maximale Grole von Stechschildern und Schriftztigen rechtwinklig zur Fas-
sade betragt

e Auskragung maximal 80 cm senkrecht zur Fassade

e Hdhe von maximal 60 cm

e Konstruktionsbreite maximal 20 cm
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8.4.5 Freistehende Werbeanlagen
Pylone und Stelen sind unzulassig.

Fahnen auf dem Grundstick sind ausnahmsweise zuldssig, wenn von der Einrich-
tung eine besondere Bedeutung ausgeht. Ihre Genehmigung ist von Standort,
Menge und Hohe abhangig. Edelstahlmasten sind ausgeschlossen.

8.4.6 GroRflachige Werbung

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

Begriindung:

(zu 8.4.2:) Werbeanlagen sind Gestaltungselemente, die das architektonische und stédtebau-
liche Erscheinungsbild ihrer Umgebung beeinflussen und fiir den Charakter einer Ortlichkeit
mitbestimmen. Die Festsetzung erfolgt, da ein Allgemeinen Wohngebietes es ermdglicht, dass
sich Kleingewerbebetriebe in den Teilbereichen MTV-West und MTV-Siid ansiedeln. Auf der
Fléche sudlich der Stallungen sind Gewerbebetriebe allgemein zuldssig.

Die Werbung soll Riicksicht auf die charakteristischen Eigenarten derneu entstehenden Archi-
tektur und der Bestandsgebdude nehmen. Ziel der Ortlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen
ist es, eine Anhéufung von Werbeanlagen entgegenzuwirken und ein vertragliches Miteinan-
der von Werbeanlagen und Baukdrpern zu erreichen. Die Werbeanlagen sollen sich in ihrer
Ausbildung, Anzahl, Lage, Farbwahl und Proportion in das neu entstehende Ortsbild einfu-
gen. Sie sollen den gestalterischen und funktionalen Anspriichen, die sich aus den stédtebau-
lichen Zielsetzungen fiir die positive Gestaltung der Teilbereiche MTV-West und MTV-Siid so-
wie stdlich der Stallungen ergeben, gerecht zu werden. Form, GréfSe, Material und Farbe von
Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sich diese in der Fassade integriert und zum Be-
standeteil der Architektur des Gebdudes wird. Werbeanlagen haben sich nach Umfang, Art,
Form, Gestaltung, Werkstoff, Farbe und Anordnung der Gebdudegestaltung anzupassen, an
dem sie angebracht werden. Die Beschrédnkung auf die Anzahl der Werbeanlagen je vor Ort
ansdassiges Unternehmen und der Ausschluss von Fremdwerbung stellt sicher, dass der Infor-
mationsgehalt von Werbeanlagen und die privaten Interessen der vor Ort Tatigen gewahrt
bleiben. Ausnahmen sind dort méglich, wo Unternehmen mehrere Gebdude belegen.

(zu 8.4.3 und 8.4.4): Die Héhe der Werbeanlagen ist abgestimmt auf die Lesbarkeit durch
Fufgédnger aus dem 6ffentlichen Raum. Zuldssige Werbeanlagen auf Fassadenfldchen sollen
dabei auf Teile baulicher Anlagen beschrénkt werden, die im Erdgeschossbereich von Gebdu-
den liegt. Die uber das Erdgeschoss liegenden Fassaden sollen einheitlich frei von auf den
Fassaden aufgebrachten Werbeanlagen bleiben, um die Architektur des Gebdudes hier nicht
durch Werbeanlagen zu verstellen. Alternativ von auf den Fassaden angebrachten Werbean-
lagen koénnen diese auch rechtwinklig an Gebduden angebracht werden. Die Wirkung auf die
Fassaden ist bei rechtwinklig zur Fassade angebrachten Werbeanlagen nicht so grof3, so
dass diese bis zur Briistungszone des 1. Obergeschosses angebracht werden kénnen, zumal
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neben der Héhe hier auch eine maximale Breite festgesetzt ist. Zudem soll fiir FufSgdnger un-
terhalb der rechtwinklig an Fassaden angebrachten Werbeanlagen ein ausreichender Bewe-
gungsraum verbleiben.

(zu 8.4.5 und 8.4.6:) Grofifldchige Werbeanlagen besitzen aufgrund ihrer Dimension eine
deutliche Fernwirkung, damit sie auch relativ hoher Geschwindigkeit wahrgenommen wer-
den. Das Plangebiet ist von der geplanten und bestehenden Architektur als auch der stidte-
baulichen Struktur auf Fuf3gédnger, Radfahrern, der hier wohnenden und arbeitenden Bevél-
kerung ausgerichtet. Mit grofSflidchigen Werbetafeln wiirden bauliche Anlagen neben den
Wohngebieten auch in das eingeschrénkte Gewerbegebiet hineingetragen werden, die sicht-
verdeckend die MafSstéblichkeit des Raumes éndern, gestalterisch eine Unruhe in dem stdd-
tebaulichen Wechsel von Gebduden und Freirdumen bringen und die angestrebte Harmonie
stéren.

Ahnliche Wirkungen gehen auch von freistehenden Werbeanlagen wie Pylonen, Stelen und
Fahnen aus. Um nicht alle freistehenden Werbeanlagen auszuschliefSen und fiir bestimmte
Veranstaltungen und Einrichtungen werben zu kénnen, sind Fahnen ausnahmsweise zulés-
sig, wenn von den beworbenen Einrichtungen eine besondere Bedeutung ausgeht. Mit der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit wird gewdhrleistet, dass Anzahl, Standort und Héhen einzel-
fallbezogen geprtift wird, wobei es keinen Anspruch auf eine Genehmigung gibt. Edelstahl-
masten werden grundsétzlich ausgeschlossen, da die Oberfldchen der Masten blenden kon-
nen.

8.4.7 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Fléachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind als Grunflachen herzustellen, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die Vegetationsschicht
Uber den Tiefgaragen und die privaten Grunflachen. Ausgenommen davon sind
die nicht Uberbaubaren Flachen an der John-Zenger-Stral3e und der Sickingen-
stral3e, sofern sie die Gestaltung der angrenzenden Verkehrsflache aufnehmen
und gestalterisch anpasst werden.

Die Einfriedungen sind in den Materialien:
¢ Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen,
e Stabgelander aus pulverbeschichtetem oder lackierten Stahl

zulassig.

Einfriedungen zwischen Gebaudevorflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind nur ausnahmsweise bei Nachweis eines besonderen Sicherheitsinteresses
zulassig.

Einfriedungen in den Innenhofen sowie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus
nicht einsehbaren privaten Flachen sind, sofern es keine geschnittenen Hecken
aus Laubgehodlzen sind, bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.
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Begriindung

Fldchen, die nicht als ErschlieSungsfldchen auf den privaten Grundstticksfléchen genutzt
werden, sind gdrtnerisch anzulegen. Uber Abstandsgriin hinausgehend eignen sich hierzu
besonders die Innenhéfe der Neubebauung am Sickingenplatz und die gréfSeren zusammen-
hédngenden Freiflachen im Teilbereich MTV-West. Eine gute griinordnerische Gestaltung trédgt
dazu bei, dass zwei weitere attraktive Quartiere in der Konversionsfléche der Stdstadt entste-
hen.

Im Ortsbild soll die Neubebauung im Vordergrund stehen. Um diese durch Einfriedungen,
insbesondere aus der Sicht von FufSgdngern, nicht zu verstellen, sind diese nur bei besondere
Sicherheitsinteressen, wie sie beispielsweise Kindertagesstdtten haben, ausnahmsweise zu-
ldssig. Stadtgestalterisches Ziel ist einen flieSenden Ubergang von 6ffentlichen zu privaten
Flédchen herzustellen, der nicht durch Einfriedungen unterbrochen wird. Innerhalb der Blo-
ckinnenbereiche besteht die Moglichkeit, die den Wohnungen zugeordnete AufSenfléchen ein-
zufrieden. Fur belaubte Hecken gibt es bauplanungsrechtlich keine Hohenbeschrénkung, da
Hecken auch 6kologische und kleinklimatische Funktionen erfillen. Andere Einfriedung dir-
fen hingegen nicht héher als 1,20 m sein.

8.4.8 Einschrankung der Errichtung von Stellplatzen
(Ermachtigungsgrundlage: § 37 i.V.m. § 74 Absatz 2 Nr. 3 LBO Baden-Wdirttem-
berg)

Die Verpflichtung zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze nach 8 37 LBO BW
wird fur die Bereiche der WA1 bis WA6 auf 0,7 Kfz-Stellplatze je Wohnung
(Wohneinheit) eingeschrankt. Je Wohneinheit sind mindestens 2 Fahrradstell-
platze herzustellen. Als Kompensation fur die Stellplatzeinschréankung auf 0,7 sind
far 30% der WE je 3 weitere Fahrradstellplatze herzustellen, bei einer Stellplatzein-
schrankung auf 0,8 sind fur 20% der WE je 3 weitere Fahrradstellplatze und bei ei-
ner Stellplatzeinschrankung auf 0,9 sind fur 10 % der WE je 3 weitere Fahrradstell-
platze herzustellen.

Begriindung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 18.03.2021 folgende Ergén-
zung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung
vom 15.12.2020 beschlossen:

«Fur die Wohngebietsfldchen MTV-West und Sud kann der Stellplatzschlissel auf 0,7 redu-
ziert werden”, das bedeutet, dass 70% der erforderlichen Stellpldtze im Rahmen des Bauan-
trages nachgewiesen werden miissen.

Grundsatzlich ist in 8 37 der LBO BW geregelt, dass bei der Errichtung von Gebéduden mit
Wohnungen fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge herzustellen (not-
wendiger Kfz-Stellplatz) ist. § 74 Absatz 2 Nr. 1 LBO regelt weiter, dass soweit Griinde des Ver-
kehrs oder stéddtebauliche Griinde oder Griinde sparsamer Fldchennutzung dies rechtferti-
gen, kénnen die Gemeinden fir das Gemeindegebiet oder fiir genau abgegrenzte Teile des
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Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung (8 37 Abs. 1)
eingeschrénkt wird. Von dieser Regelung méchte die Stadt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Gebrauch machen.

Aus umweltpolitischen Griinde, um das Klima zu schonen (Masterplan Klimaschutz), auf-
grund der guten Lage im Stadtgebiet, der guten Anbindung an das Radverkehrsnetz und an
den OPNV méchte die Stadt den Kfz-Verkehr reduzieren. Daher legt die Stadt Heidelberg un-
ter Berlicksichtigung der értlichen verkehrlichen Verhdltnisse und aus Griinden der sparsa-
men Fladchennutzung unter Gewdhrleistung von preiswertem Wohnraum gemayfs dem Woh-
nungspolitischen Konzept fest, dass die Stellplatzpflicht aus & 37 LBO entsprechend einge-
schrankt wird.

Voraussetzung fir eine Reduzierung des Stellplatzschliissels sind zum einen, dass die Rah-
menbedingungen stimmen. Diese sind u.a.

e Gute Lage im Stadtgebiet (Ndhe zu Hauptbahnhof und Innenstadt)

e Gute Bedingungen fiir Nahmobilitdt (z.B. Radwege, Aufenthaltsqualitdt, FufSwege
etc.) durch die Anlage von Radwegen Verldngerung (BrechtelstrafSe-John-Zenger-
StrafSe -Radweg, SickingenstrafSe)

e Gute OPNV-ErschliefSung

e Mobilitétsstationen in der Nahe mit Angeboten an Car-Sharing, Nextbike-Fahrrd-
dern, Pedelecs und Lastenfahrrader,

e bedarfsgerechte und ausreichend gesicherte Abstellanlagen fiir Fahrrader
e Parkhaus Campbell Barracks

e Kompensation der Stellplatzreduktion durch Schaffung von zusatzlichen Fahrrad-
stellpldtzen in den Wohnquartieren

Diese Voraussetzungen sind im Gebiet gegeben.
Als Kompensations- /AusgleichsmafSnahmen sind durch die Bauherren durchzufiihren:

e Essind insgesamt, d.h. in allen Wohngebieten, je Wohneinheit 2 Fahrradstell-
pldatze herzustellen. Fir die Reduktion der KFZ-Stellpldtze um 30 % (von 100 auf
70%) sind fir diese 30% der Wohneinheiten jeweils 3 weitere Fahrradstellpldtze
herzustellen, d.h. als Kompensation fiir die Stellplatzeinschrénkung auf 0,7 sind
fiir 30% der WE je 3 weitere Fahrradstellplatze herzustellen, bei einer Stellplatzein-
schrédnkung auf 0,8 sind fir 20% der WE je 3 weitere Fahrradstellpldtze und bei
einer Stellplatzeinschrénkung auf 0,9 sind fiir 10 % der WE je 3 weitere Fahrrad-
stellpldtze herzustellen.

Die Fahrradstellplatze sollen gréfStenteils Uberdacht sein, und in der Tiefgarage unterge-
bracht werden, aber auch in gewisser Anzahl oberirdisch untergebracht werden. Sie sollen
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von den Wohnungen und von der 6ffentlichen Verkehrsfléche leicht erreichbar und gut zu-
ganglich sein und eine wirksame Diebstahlsicherung erméglichen.

Weitere Mafsnahmen kdnnten sein:

e bedarfsgerechte Anzahl von gemeinsamen Transportfahrrédern, aber mindestens
eins (Lastenfahrrad, Lastenpedelecs und/ oder Fahrradanhdnger) pro Quartier,
d.h. 1je WA1, WA2, WA3, WA4, WA5 und WA6,

e Angebote fiir Bewohner (iibertragbares OPNV-Ticket, Carpooling etc.),

Die Stadt unterstutzt die Zielsetzung der Stellplatzreduktion, jedoch sollte eine Reduktion der
Stellplatze nur dann umgesetzt werden, wenn der reduzierte Bedarf vom Bauherren und der
zukiinftigen Bewohnerschaft mitgetragen wird. Aus diesem Grund stellt die Festsetzung von
0,7 eine Mindestanforderung dar. Der zukinftige Bauherr kann grundsétzlich auch mehr
Stellplatze herstellen, muss aber mindestens diese Vorgaben erftllen. Gleichzeitig driickt
diese Festsetzung aber auch den Wunsch der Stadt aus, den Kfz-Verkehr zu reduzieren und
den Fahrradverkehr und den Umweltverbund zu stérken, indem als Kompensation mehr
Fahrradstellpldtze angeboten werden und Fahrradwege im Quartier gebaut werden, um
gute Wegeverbindungen fur Fahrradfahrer/innen zu schaffen.

FUr die Gestaltung der Bebauung und der Freirdume sind die stadtebaulichen Entwirfe
und die Gestaltungsleitfaden fur MTV-West und MTV-Sud zu bertcksichtigen.

9 Umweltbericht

Der Umweltbericht einschlie8lich der zusammenfassenden Erklarung vom Buro L.A.U.B.
mit Datum vom 24.Februrar 2022 ist Gegenstand dieser Begrundung.

10 Verfahren

10.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 14. Marz 2013 ge-
mal3 8 2 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch beschlossen, fur den Bereich "Mark-Twain-Vil-
lage" in der Sudstadt einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bezirksbeirat Weststadt /
Sudstadt wurde zuvor im Rahmen der Beschlussfassung am 20.02.2013 beteiligt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20. Marz 2013 im "Stadtblatt" ortsublich bekannt
gemacht.

Das Plangebiet wurde aufgrund der Notwendigkeit, das Gebiet zeitlich gestuft und mit
unterschiedlichen inhaltlichen Schwerpunkten zu entwickeln, in verschiedene Teilfla-
chen aufgeteilt. Der Bebauungsplan ,Konversion Sudstadt Teil 4: Mark-Twain-Village
West und Mark-Twain-Village Sud” besteht aus zwei Teilflachen.
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10.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

10.2.1 Fruhzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB
Am 25. Marz 2019 fand im Mark-Twain-Center in der Rémerstral3e 162 eine Erdrte-
rungsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung statt.

Zu MTV-West wurden Fragen zur Lage und Anzahl von Fahrradstellplatzen sowie zu
Stellplatzen und Tiefgaragen gestellt. Besprochen wurden MalBnahmen zur Regenwas-
serbewirtschaftung. Zu MTV-Sud wurden Fragen zum Kleinklima und Grunordnung er-
ortert. Weiterhin wurde das wohnungspolitische Konzept, zum erwarteten Baubeginn
und zu gestalterischen Aspekten zu den geplanten Gebauden besprochen.

Zusatzlich bestand die Maglichkeit, die Planunterlagen vom 18. Marz 2019 bis ein-
schlieBlich 12. April 2019 im Internet und im Technischen Blrgeramt der Stadt Heidel-
berg einzusehen. Anregungen zur Planung konnten schriftlich oder mundlich wahrend
der Erdrterungsveranstaltung sowie wahrend der Auslegungsfrist im Technischen Bur-
geramt und im Internet vorgebracht werden.

Die Erorterung der Stellungnahmen wurden mit dem Entwurf des Bebauungsplanes of-
fengelegt.

10.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf § 4 Absatz 1 BauGB

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.
Marz 2019 ber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit benachrichtigt und hatten
bis zum 12. April 2019 Gelegenheit, eine Stellungnahme zu den Planungen abzugeben.

Die Erorterung der Stellungnahmen wurden mit dem Entwurf des Bebauungsplanes of-
fengelegt.

10.3 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

10.3.1 Auslegung - Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Am 18. Marz 2021 stimmte der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplan ,Sud-
stadt Konversion Teil 4 - Mark-Twain-Village West und Mark-Twain-Village Sud* zu und
beschloss die 6ffentliche Auslegung. Diese erfolgte vom 24.06.-26.07.2021.

Die Behandlung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Offentlichkeit werden im Rahmen
der Ausfertigung nach dem Abwdgungs- und Satzungsbeschluss in die Begriindung einge-
fugt (siehe Anlage 02).

10.3.2 Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Ab-
satz 1 BauGB

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange vom 24.06.-24.07.2021.
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Die Behandlung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behdrden werden im Rahmen der
Ausfertigung nach dem Abwdgungs- und Satzungsbeschluss in die Begriindung eingeftigt
(siehe Anlage 02).

Die Behandlung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den werden im Rahmen der Ausfertigung nach dem Abwagungs- und Satzungsbe-
schluss in die Begrindung eingefuigt (siehe Anlage 02).

10.4 Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 05.05.2022 den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

11 Durchfiihrung und Kosten

11.1 Grundbesitzverhaltnisse

Der Grof3teil der Grundstlcke im Plangebiet befand sich zum Zeitpunkt des Beschlusses
zur Offenlage im Eigentum der Gesellschaft MTV Bauen und Wohnen GmbH&Co.KG.
Zum 1. Januar 2016 erfolgte der Besitzubergang. Die 6ffentlichen Wege und StraRen im
Plangebiet befanden sich bereits im Eigentum der Stadt Heidelberg. Das einge-
schrankte Gewerbegebiet ist im Eigentum der Firma Kraus Immobilien GmbH.

Privat und BIMA

11.2 Kosten
Die fur die Erarbeitung von Gutachten sowie eines stadtebaulichen Entwurfs mit vorlau-
fender Mehrfachbeauftragung aufgewendeten Kosten betragen circa 126.500 €.
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