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1. Anlass und Ziel der Planung

Entwicklungsabsicht des Vorhabentragers

Der ADAC Nordbaden e.V. mit Hauptsitz in Karlsruhe beabsichtigt den vorhandenen Stand-
ort in Kirchheim auszubauen und diesen somit weiter langfristig zu starken.

Der Anlass seitens des ADAC Nordbaden tber eine bauliche Neugestaltung des Gebaude-
komplexes nachzudenken, basiert auf den Umstanden, dass die Geschéftsstelle und die
Buros raumlich ihre Kapazitatsgrenze erreicht haben und eine weitere Entwicklung nicht
mehr moglich ist;

- der ADAC als moderner Dienstleistungsanbieter die vielfaltigen Leistungen nicht mehr
optimal nach heutigem Standard seinen Mitgliedern und Kunden anbieten kann;

- zusétzliche Angebote und Serviceleistungen rund um das Auto und das Motorrad das
Dienstleistungspaket ergénzen sollen;

- das vorhandene Gebaude nicht mehr dem heutigen Corporate Identity (Erscheinungs-
bild) des ADAC Nordbaden entspricht;

- die bauliche Substanz sehr stark angegriffen bzw. sanierungsbediirftig ist.

Das Corporate Identity (Cl) des ADAC Nordbaden nimmt bei der Neugestaltung eine wich-
tige Rolle ein. Das Gebaudekonzept lehnt sich unter Berlcksichtigung der drtlichen Gege-
benheiten am Standort Heidelberg an die bisher ausgefiihrten Neubauten in Karlsruhe,
Pforzheim und Mannheim an. Es soll ein helles und freundliches ADAC-Haus entstehen,
das sich harmonisch in sein Umfeld integriert -gepragt durch die angrenzende Bebauung
westlich der Pleikartsforster Stra3e und den Landschaftsraum mit den Sportanlagen und
Freiflachen im Norden und Osten- und gleichermaf3en den Anforderungen an einen moder-
nen Dienstleistungsanbieter gerecht werden kann.

Neben der Nutzung des ADAC mit seiner Geschéftsstelle im Erdgeschoss, in der die Leis-
tungen des ADAC und die vom ADAC vertriebenen Produkte erhaltlich sind, sollen zusatzli-
che Mieter aufgenommen werden, die das Angebot rund um das Auto bzw. Motorrad mit
angegliedertem Café erweitern. Hierzu werden durch den ADAC sowohl Flachen im Erdge-
schoss als auch in den Obergeschossen zur Verfligung gestellt. Des Weiteren soll das ge-
plante Flachenangebot erganzenden Dienstleistungsangeboten sowie Freiberuflern in den
geplanten Obergeschossen offen stehen. Die derzeit bestehenden Wartungshallen sollen
vorlaufig erhalten und weiterhin betrieben werden. Zu einem spateren Zeitpunkt sollen die-
se Gebaude ebenfalls durch Neubauten erganzt werden. Dabei sollen die bestehenden
Nutzungsangebote weiterentwickelt und gegebenenfalls durch Ergéanzungen im dargestell-
ten Nutzungsspektrum gestarkt werden (siehe auch Kapitel Planungskonzept).

Erforderliche Anderung des bestehenden Planungsrechts

Das derzeitig bestehende Planungsrecht setzt Sondergebiet Verwaltung ADAC mit einer re-
lativ geringen Bebaubarkeit (Baugrenze, || Geschosse, GRZ 0,3) fest, so dass die ge-
planten Vorhaben baurechtlich nicht genehmigungsfahig sind und entsprechend eine Ande-
rung des Planungsrechts erforderlich wird. Eine genauere Darstellung der bestehenden
Rechtsverhaltnisse ist in dem entsprechenden Absatz im Kapitel Bestehende Rechtsver-
héaltnisse dargestellt.

Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Beiderseits des Kirchheimer Weges* ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Bauvorhaben des ADAC zu schaffen und
entsprechende Entwicklungsmaéglichkeiten fir einen modernen Dienstleistungsstandort zu
erdffnen. Dabei sollen die Interessen des Bauherrn sowie die der Stadt Heidelberg glei-
chermaRen beriicksichtigt werden. Mit der Anderung erhalt der ADAC die Option, seinen
Standort langfristig auszubauen und weiter zu starken.

Die im Bebauungsplan getroffen Festsetzungen binden die Entwicklungsabsichten des
ADAC ein. Die Festsetzungen werden jedoch so getroffen, dass auch abweichend von dem
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geplanten Bebauungskonzept des Vorhabentréagers adaquate stadtebauliche sowie Nut-
zung bezogene Entwicklungen auf dem Geldnde des ADAC mdéglich sind; sie verfolgen das
Ziel, den neuen baulich-raumlichen Stadteingangs von Kirchheim in Verbindung mit dem
hochwertigen Dienstleistungsangebot zu formulieren.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Grundstiick des ADAC Nordbaden liegt sudwestlich der Heidelberger Altstadt im Nord-
westen des Stadtteils Kirchheim.

Es grenzt an seiner Westseite an die Pleikartsforster Stral3e und im Norden an die Carl-
Diem-StraRe, von der das Gelande derzeit erschlossen wird. Im Siiden schlieRRt der U-
bungsplatz der Verkehrswacht an. Im Osten befindet sich ein 6ffentlicher Parklatz der Stadt
Heidelberg, der kiunftig fur den weiter dstlich geplanten Schulneubau der Stadt Heidelberg
mit genutzt werden soll. Insgesamt umfasst das Grundstick (FIst-Nr. 41417/1) eine Flache
von 6.150 gm.

Derzeit ist das Grundstiick mit einem eingeschossigen (Geschéftstelle) und einem zweige-
schossigen Gebaude (Schulungsraum, Birordume, Hausmeisterwohnung) bebaut. Dartiber
hinaus sind zwei eingeschossige Hallenkomplexe (Prifzentrum/Reparatur) mit dem zwei-
geschossigen Gebéaude baulich verbunden.

Einordnung in bestehende Planungen
Formelle Planungen

a) Raumordnungsplan Rhein - Neckar 2000

Der Landergrenzen tberschreitende Raumordnungsplan Rhein - Neckar 2000 wurde 1992
aufgestellt. Die planerischen Vorgaben des Raumordnungsplans werden im Regionalplan
ausformuliert und konkretisiert. Inhaltliche Aussagen bezogen auf den Geltungsbereich
werden im Raumordnungsplan Rhein - Neckar 2000 nicht getroffen.

b) Regionalplan Unterer Neckar

Der Regionalplan Unterer Neckar 1992 ist verbindlich seit 1994. Durch punktuelle Ergén-
zungen/Anderungen wurde der Regionalplan Unterer Neckar in den letzten Jahren fortge-
schrieben. Der Bereich der ADAC-Geschéftstelle in Heidelberg wird jedoch nicht berihrt.
In der Raumnutzungskarte werden fur den Geltungsbereich keine verbindlichen Auswei-
sungen getroffen. Das Gebiet ist mit Ausnahme im Stden (Siedlungsbereich Kirchheim)
von einem Regionalen Griinzug zur Gliederung des Siedlungsraumes und zur Sicherung
Okologischer Ausgleichsfunktionen unbesiedelter Freirdume umgeben. Die Darstellung
bzw. Abgrenzung des Regionalen Griinzuges schliel3t die im Norden und Nordosten an das
Plangebiet angrenzenden Sport- und Freiflachen ein. Dartiber hinaus sind die Flachen
westlich der Speyerer Stral3e als Schutzbedurftiger Bereich fur Landwirtschaft gekenn-
zeichnet.

Der Plan Landschaft und Umwelt stuft den Bereich im Norden von Kirchheim als Landwirt-
schaftlich wertvollen Bereich ein. Die landwirtschaftlichen Flachen liegen jedoch westlich
der Pleikartsforster StralRe. Durch eine bauliche Weiterentwicklung des Standortes entste-
hen keine negativen Auswirkungen auf die als landwirtschaftlich wertvoll definierten Berei-
che.

Widerspriiche durch die Bebauungsplanédnderung ,Beiderseits des Kirchheimer Weges" im
Bereich der Geschéaftsstelle des ADAC zum Regionalplan Unterer Neckar ergeben sich
somit nicht.
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3.2

Als Nachrichtliche Ubernahmen werden im Regionalplan Unterer Neckar folgenden Aussa-
gen fur das Planungsgebiet getroffen:

- Lage innerhalb einer Baubeschrankungsflache im Bereich eines Landeplatzes
- Darstellung als Siedlungsflache Wohnen
- Flache des Regionalen Griunzuges als Freiraumflachen gekennzeichnet

Der Nachrichtlichen Ubernahme einer Baubeschrankung im Bereich des Militarflughafens
Heidelberg geman 8§ 12 Luftverkehrgesetz wird mit den Regelungen zur Hohenfestsetzung
im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Die Darstellung als Siedlungsflache Wohnen entspricht nicht der Bestandssituation. Auf-
grund der Zielsetzungen der Stadt Heidelberg, den Bereich zwischen der Speyerer Stralle
und der Pleikartsforster StralRe (Gebiet Im Bieth) als Wohnstandort sowie als Standort fur
Kleingewerbe und Handwerk zu entwickeln, ist eine Anpassung der Nachrichtlichen Uber-
nahmen in Abhéngigkeit der Flachennutzungsplanfortschreibung des Nachbarschaftsver-
bands Heidelberg-Mannheim vorzunehmen.

¢) Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim vom
18.03.1983 ist das Plangebiet als Griinflache (Planung) dargestellt. Die angestrebte Nut-
zung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Dieser Widerspruch ist
bereits heute gegeben.

Die Stadt Heidelberg beabsichtig jedoch bei der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung
am Ortseingang von Kirchheim zwischen der Speyerer und der Pleikartsforster Stral3e ei-
nen Bulro- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln. In diese Entwicklung ist das Geldnde
des ADAC eingeschlossen. Nérdlich der Carl-Diem-Stral3e soll auch kinftig an der Festset-
zung Grunflache festgehalten werden. Das Vorhaben des ADAC entspricht somit dem lang-
fristig konzipierten Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg, entwickelt aus dem
Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010.

Derzeit wird vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim der Entwurf der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans erarbeitet. Es ist beabsichtigt, die Flache des Plan-
gebiets als Gewerbebauflache darzustellen. Als Puffer zu den angrenzenden Nutzungen im
Osten sowie im Siden soll an der heutigen Darstellung Griinflache (Stellplatzanlage und
Verkehrswacht) im Flachennutzungsplan festgehalten werden.

Aufgrund der Flachengrol3e (grof3er 0,5 ha) ist jedoch formell der rechtskraftige Flachen-
nutzungsplan im Vorfeld der Flachennutzungsplanfortschreibung im Parallelverfahren zur
Bebauungsplananderung zu andern.

Die geplante Festsetzung als Gewerbegebiet wird aus Sicht der Flachennutzungsplanung
gestitzt, so dass der momentane Widerspruch zum rechtskraftigen Flachennutzungsplan
im Rahmen des Parallelverfahrens (punktuelle Anderung des FNP) ausgerdumt werden
kann.

Informelle Planungen

a) Stadtentwicklungsplan 2010

Der Stadtentwicklungsplan 2010 der Stadt Heidelberg wurde im Jahr 1997 verabschiedet.
Er definiert thematisch die Gbergeordneten Entwicklungsziele der Stadt Heidelberg. Die
wesentliche Ziele sind:

- Arbeitsplatze sichern

- Standortvorteile als Wissenschaftsstadt ausbauen
- Bezahlbaren Wohnraum schaffen

- Sozialen Ausgleich herstellen

- Naturliche Lebensgrundlagen schiitzen

- Freiflachen erhalten und weiterentwickeln
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Eine rdumliche Verortung und planerische Konkretisierung der Zielsetzungen erfolgt mittels
des Modell rAumliche Ordnung.

Das Vorhaben des ADAC-Nordbaden stiitzt somit die formulierte Zielsetzung Arbeitsplatze
zu sichern. Unbebaute Freiflachen werden nicht beansprucht, da es sich um die Weiter-
entwicklung einer Bestandsflache handelt.

b) Modell raumliche Ordnung

Das Modell raumliche Ordnung (MRO), beschlossen vom Gemeinderat am 28.07.1999,
stellt die raumliche Umsetzung der im Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 beschlosse-
nen Leitlinien und Ziele dar. Mittels der Darstellung von Schwerpunktraumen, Entwick-
lungskorridoren und der Zentrenhierarchie bestimmt das Modell raumliche Ordnung im Be-
sonderen die Potenziale der Innenentwicklung. Dabei werden Standorte flr neu auszuwei-
sende Wohn- und Gewerbegebiete sowie fir Versorgungszentren und Freiflachen aufge-
zeigt.

Das Modell rAumliche Ordnung stellt die Basis fir die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes 2015 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim dar.

Dartber hinaus vereint es die sektoralen Erlauterungspléne aus dem Siedlungsstruktur-
konzept, dem Freiflachenstrukturkonzept, dem Umweltplan sowie dem Verkehrsentwick-
lungsplan in einem Gesamtkonzept.

Bezogen auf das Plangebiet werden folgende Aussagen im Modell raumliche Ordnung
(MRO) getroffen:

Der Bereich des Planungsgebietes wird in der Bestandsdarstellung im MRO als gemischt
genutzter Bereich mit Uberwiegend Arbeitsstatten dargestellt. Diese Darstellung stiitzt die
geplante Nutzungsabsicht, stellt aber einen Widerspruch zum derzeit rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplan sowie zum Regionalplan Unterer Neckar dar. Mit der bereits angefihrten
Anderung des rechtkraftigen Flachennutzungsplans im Parallelverfahren werden diese Wi-
derspruche aber hinfallig.

Der sudwestlich angrenzende Bereich ,Im Bieth* wird als Stadterweiterungspotenzial so-
wohl fir Wohnen als auch fiir Arbeiten dargestellt. Hinsichtlich des dargestellten Nutzungs-
spektrums stitzt die geplante Entwicklung am Standort des ADAC die rdumlich Ubergeord-
neten Entwicklungsabsichten des MRO.

Die Einschrankung des Einzelhandels auf Angebote mit dem Themenfeld motorisierter In-
dividualverkehr tragt den Vorgaben der im MRO definierten Entwicklungskorridore und der
Zentrenhierarchie Rechnung. Im MRO wird zur Verbesserung der wohnortnahen Versor-
gung in Kirchheim der Ausbau des Stadtteilzentrums empfohlen. Zwischen der Altstadt und
dem Stadstteil Kirchheim ist ein Entwicklungskorridor 2. Ordnung dargestellt. In dieser Ach-
se definiert das MRO die zusétzliche Entwicklung eines kleinteiligen Quartierszentrum zur
Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs am Harbigweg. Weitere Nutzungsangebote
im Plangebiet wirden diesen Zielsetzungen entgegenstehen, entsprechend erfolgt die Nut-
zungseinschrankung.

Die im Bebauungsplan getroffen Regelungen stiitzen die Zielsetzungen des MRO.

c) Stadtteilrahmenplan Kirchheim

Der Stadtteilrahmenplan ist Bestandteil der mehrschichtigen Planungshierarchie der voran-
gestellten Planungsebenen. Seine Funktion besteht darin, die Gbergeordneten und ge-
samtstadtisch hergeleiteten Zielsetzungen und Leitlinien auf Stadtteilebene zu konkretisie-
ren und spezifische Aussagen fur Kirchheim zu formulieren.

Bezogen auf den Bereich der Geschéftsstelle des ADAC-Nordbaden werden jedoch keine
zusatzlichen Konzepte und Zielsetzungen im Rahmenplan aufgezeigt.

In der Darstellung des raumlichen Entwicklungskonzeptes liegt das Plangebiet an der
Grenze zwischen den Sportflachen mit Naherholungsfunktion (Nordosten) und dem Neu-
baugebiet ,Im Bieth” (Sidwesten). In der Planungskonzeption wird bezogen auf die Nut-
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zungsstruktur ein Grungurtel dargestellt, der Gberwiegend durch Kleingartennutzung ge-
pragt sein soll. In diesen freiraumplanerischen Kontext ist das Plangebiet einzubinden.

Die Bebauungsplananderung widerspricht nicht den im Stadtteilrahmenplan Kirchheim ge-
troffenen Aussagen.

d) Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept definiert iber den Baudichteplan und den Stadtebaulichen
Leitplan den stadtebaulichen Orientierungsrahmen und fuhrt fir die verschiedenen Stadt-
guartiere entsprechend ihrer rAumlichen Struktur Vorgaben fiir die bauliche Dichte sowie
fur die HGhenentwicklung an.

Der Baudichteplan enthalt fur das Grundsttick folgende Vorgaben:

- Fur das Grundstick sind hinsichtlich der Bauweise Sonderformen vorgesehen.
- Die Traufhohe soll maximal 9.0m bei einer Geschosshthe von 3.0m betragen.
- Im Konzept Uber die Grundflachenzahl wird eine GRZ von 0.3 bis 0.4 vorgeschlagen.

Im stadtebaulichen Leitplan wird das Grundstiick als gepragt von Geschossbauten in tUber-
wiegend offener Bauweise dargestellt.

Im Nordwesten des Plangebiets (Ecke Pleikartsforster Straf3e und Carl-Diem-Stral3e) ist
seitens des Vorhabenstragers eine viergeschossige Bebauung geplant.

Dies tragt zum einen der geringen Grundstiicksgrof3e, aber zum anderen auch der stadte-
baulichen Chance, an diesem Standort einen architektonisch gestalteten Stadteingang
nach Kirchheim zu definieren, Rechnung. Die damit verbundene Uberschreitung der im
Siedlungsstrukturkonzept genannten Dreigeschossigkeit wird fir angemessen gehalten.

Durch die Konzentration der Geschossigkeit im Nordwesten des Grundstlcks soll der im
stadtebaulichen Leitplan angestrebte Charakter -ein durch Geschossbauten gepragtes
Grundstuck- geformt werden. Im Gegenzug wird in der vorliegenden Planung des ADAC in
den anderen Bereichen eine reduzierte Geschossigkeit angestrebt. Erst in einem zweiten,
langfristig geplanten Bauabschnitt wird im Osten der eingeschossige Bereich der ADAC-
Strallenwacht durch ein geplantes dreigeschossiges Gebéaude ersetzt.

Die im Siedlungsstrukturkonzept definierte Geschosshohe von 3.0m wird aufgrund der not-
wendigen Hohe der Wartungshallen mit Hebebiihnen im Erdgeschoss Uberschritten. In der
Konsequenz kann im Osten des Planungsgebiets die Hohenbegrenzung der Traufhthe auf
9.0m nicht eingehalten werden. Die Vorgabe einer Dreigeschossigkeit wird jedoch pla-
nungsrechtlich festgeschrieben.

Die Empfehlung aus dem Baudichteplan, eine Grundflachenzahl GRZ von 0.4 nicht zu {-
berschreiten, kann aufgrund der Gréf3e des Grundstlicks nicht realisiert werden. Die Ziel-
setzung der Stadt Heidelberg an diesem Standort ein Biro- und Dienstleistungszentrum zu
entwickeln, erfordert eine deutlich hdhere Ausnutzung, oder im Umkehrschluss eine ada-
guate Hohenentwicklung.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und der damit einhergehenden
Uberschreitung einzelner Vorgaben des Siedlungsstrukturkonzepts in Teilbereichen wird
eine ausreichende Ausnutzung auf dem Grundsttick ermdglicht, die die beiden aufgezeig-
ten Parameter Grundflachenzahl und Hohenentwicklung / Geschossigkeit in einem ausge-
wogenen Mal berticksichtigt und dartber hinaus einen wirtschaftlichen Betrieb gewahrleis-
tet.

e) Freiflachenstrukturkonzept

Das Freiflachenstrukturkonzept benennt konkrete Umsetzungsschritte, die im Besonderen
die Nahtstelle zwischen dem Landschaftsraum und Freiraum qualifizieren soll. Dabei wird
das Augenmerk auf das Landschaftsbild, die Biotopausstattung und auf den Erholungswert
der Landschaft sowie der inneren FreirAume gelegt und die Prinzipien einer nachhaltigen
Landschafts- und Siedlungsentwicklung beriicksichtigt.
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Die inhaltlichen Aussagen werden durch eine schrittweise Abstufung tber das Zielkonzept,
das Gestaltkonzept und das Malinahmenkonzept immer weiter konkretisiert.

Das Zielkonzept definiert den Bereich des Planungsgebiets als Nahtstelle zwischen dem
Siedlungsraum Kirchheim, den ,inneren Landschaften“ des Sportzentrums Sudstadt mit
den weiter im Westen und Osten angrenzenden Kleingérten und der offenen Landschaft
jenseits der Speyerer Stralie.

Diese inneren Landschaften sind Bestandteil des im MalRhahmenkonzepts aufgezeigten
Kirchheimer / Rohrbacher Rings. Dieser ,,Gringurtel” soll als Freiraum entwickelt werden,
der Uberwiegend der Freizeitgestaltung Nutzungsmaoglichkeiten eréffnet. Das Planungsge-
biet liegt im noérdlichen Bereich des Kirchheimer / Rohrbacher Rings, der sich in diesem Be-
reich von Westen nach Osten erstreckt und die beiden dort befindlichen Kleingartensied-
lungen mit den groR3flachigen Sport- und Freizeitanlagen im Norden verknupft.

Zur qualitativen Sicherung der Vorgaben aus dem Freiflachenstrukturkonzept werden tber
die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus zusatzliche Regelungen im Stadtebaulichen
Vertrag nach 8§ 11 BauGB zur Gestaltung der griinordnerischen Gestaltung sowie Kompen-
sationsmalinahmen zum Ausgleich des Eingriffs getroffen. Insbesondere die beiden Baum-
reihen im Norden und Siden des Plangebietes, die geplanten Pflanzbeete im Vorfeld der
Geschéftsstelle an der Ecke Pleikartsforster Strafl3e / Carl-Diem-StralRe sowie die festge-
setzte extensive Dachbegrinung der Flachdacher tragen zu einem verbesserten Erschei-
nungs- und Landschaftshild gegeniiber der Bestandsituation bei. Die MaRhahmen qualifi-
zieren den Freiraum am Stadteingang von Kirchheim sowie die Anbindung an die im Nor-
den und Osten angrenzenden Freiflachen und Freiraumstrukturen im Sinne einer nachhal-
tigen Landschafts- und Siedlungsentwicklung.

Im Gestaltkonzept werden die Pleikartsforster Strafe und die Carl-Diem-Straf3e als stadt-
strukturell bedeutsame StrafRen und wichtige Ortsverbindungen mit begleitenden Baumrei-
hen dargestellt. Entsprechend soll das Wegenetz ausgebaut und damit die angestrebte
Verbesserung der Wegeverknipfung zwischen der Sidstadt und Kirchheim erzielt werden.

Durch die im Bebauungsplan dargestellten Einzelpflanzgebote entlang der Carl-Diem-
StralRe wird den formulierten Zielsetzungen entsprochen. Aufgrund von zwei unterirdischen
110 kV-Leitungstrassen und den entsprechend einzuhaltenden Schutzabstanden kénnen
innerhalb des Geltungsbereichs parallel zur Pleikartsforster Stral3e keine Einzelpflanzgebo-
te festgesetzt werden. Zur freiraumplanerischen Gestaltung des 6ffentlichen StralRenraums
werden in diesem Bereich Pflanzbeete angelegt.

f) Umweltplan

Im Umweltplan werden unterschiedliche Umwelt bezogene Aspekte (Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima und Luft) untersucht und Nutzungskonflikte in Verbindung mit einer kinfti-
gen Siedlungsentwicklung dargestellt. Darauf aufbauend werden generalisierte Zielaussa-
gen bezogen auf den Umweltschutz getroffen und Entwicklungsvorschléage zur 6kologi-
schen Sicherung abgeleitet.

Der Bereich des Planungsgebietes wird im Rahmen einer groBmalfistablichern Ost-West-
Vernetzung als wichtiger 6kologischer Funktionsbereich Klima - Kaltluftabfluss, Ausgleichs-
stromungen definiert. Bei baulichen Eingriffen soll diesem Leitmodell Rechnung getragen
werden. Bezogen auf die klimatische Funktion wird zur Minimierung des Eingriffs fur die
ausschlie3lich zulassigen Flachdacher generell eine extensive Dachbegrinung im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

In Verbindung mit dem im Freiflachenstrukturkonzept dargestellten Kirchheimer / Rohrba-
cher Ring wird der Gesamtbereich als Ausgleichsraum fiir den verdichteten Siedlungsraum
mit gesamtokologischer Funktion angesehen. Entsprechend wird als Zielsetzung die Ver-
besserung der Bodenfunktion im Sinne der Filterung und Versickerung von Niederschlags-
wasser, die Vernetzung der Biotopflachen sowie die Forderung der Kaltluftentstehung
durch das Anlegen entsprechender Vegetation formuliert.
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Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie die erganzenden Regelun-
gen im Stadtebaulichen Vertrag wird dem Minimierungs- und Vermeidungsgebot Rechnung
getragen. Durch den Eingriff sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Ei-
ne qualitative, auf die Potenziale der Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Arten- und Bioto-
pe sowie Stadt- und Landschaftsbild bezogene Betrachtung des Eingriffs wird im Umwelt-
bericht sowie im grinordnerischen Fachbeitrag im Kapitel Umwelt ausfuhrlich dargestellt.

a) Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg verfolgt die Zielsetzung einer umwelt-,
stadt- und sozialvertraglichen Mobilitdt. Gemeinsam mit dem VEP wurde ein Rahmenplan
zum Ausbau des Radverkehrsnetzes beschlossen.

Im Besonderen wurde fir den Stadtteil Kirchheim der Anschluss an das Heidelberg Stra-
Renbahnnetz vorbereitet.

Bezogen auf das Planungsgebiet wird die Pleikartsforster Stral3e als wichtige Radwe-
gestrecke zwischen der Heidelberger Innenstadt und Kirchheim definiert.

Mit der geplanten Siedlungsentwicklung im Bereich ,Im Bieth* und dem Bau einer Schule
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet im Osten, ist von einer Angebotsverbesserung
im offentlichen Personennahverkehrs auszugehen. Aufgrund der Nutzung bzw. der vom
ADAC angebotenen Leistung ist jedoch zu erwarten, dass der Kundenverkehr tiberwiegend
durch den motorisierten Individualverkehr erfolgen wird. Uber die Pleikartsforster bzw.
Speyerer Stral3e ist der Standort bereits heute direkt an das Ubergeordnete StralRennetz
der Stadt Heidelberg angebunden. Die geplante Weiterentwicklung des Nutzungsangebo-
tes des ADAC am bestehenden Standort steht demnach den Zielsetzungen einer umwelt-
und stadtvertraglichen Mobilitat nicht entgegen.

4, Bestehende Rechtsverhéltnisse

Bestehendes Planungsrecht / Rechtkraftiger Bebauungsplan

Das Neubauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bei-
derseits des Kirchheimer Weges, 2. Anderung nordlich der Stettiner Stralze” vom
06.05.1977. Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet ADAC — Verwaltungsgebaude
ADAC mit Betriebshof und zwei Vollgeschosse fest. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
wird Uber Baugrenzen definiert. Diese verlaufen in einem Abstand von 6,0 m von der
Grundstiicksgrenze an der Carl-Diem-Stral3e und 16,0 m von der Grundstiicksgrenze an
der Pleikartsforster Stral3e.

Das beabsichtigte Vorhaben des ADAC Nordbaden steht somit im Widerspruch zu den
Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans und ist planungsrechtlich nicht
genehmigungsfahig. Durch die Anderung des Bebauungsplans im Bereich der ADAC-
Geschéftsstelle sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine Neuentwick-
lung geschaffen werden.

Luftverkehrsgesetz

Das Planvorhaben beriihrt den Bauschutzbereich des Flugplatzes Heidelberg. Fir die Er-
richtung von Bauvorhaben hat die Luftfahrtbehérde geman § 12 LuftVG -in dem durch das
Vorhaben betroffenen Bereich- eine maximale Bauhdhe von 124,0m U.NN festgelegt, bis zu
der Bauwerke ohne deren Zustimmung genehmigt werden kénnen. Dies entspricht einer
Gebaudehshe von maximal 15,0m. Uberschreitungen bediirfen demnach der Genehmi-
gung durch die Luftfahrtsbehérde. Derzeit wird von der zustandigen Behdrde gepruft, in-
wieweit die Sicherheitsradien mit entsprechender Hohenbeschrankung reduziert werden
kénnen, da sich der Luftverkehr im Bauschutzbereich des Flugplatzes Heidelberg deutlich
verringert hat.
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Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die maximale Héhe
der Gebaude von 124,0m U.NN nicht Gberschritten wird.

Planungskonzept

Neuordnung / Bauliche Entwicklung

Der ADAC Nordbaden plant die Entwicklung auf dem Grundstiick der Carl-Diem-Stral3e in
zwei Bauabschnitten. Wahrend der erste Bauabschnitt zeitnah entwickelt werden soll, wird
die Umsetzung des Planungskonzeptes flr den zweiten Bauabschnitt als mittel- bis lang-
fristige Entwicklung betrachtet.

Die Anderung des Bebauungsplans im Bereich der Geschéftstelle des ADAC schlief3t die
langfristige Zielsetzung mit ein und schafft somit flir eine Gesamtkonzeption Planungsrecht.

* Erster Bauabschnitt

Im ersten Bauabschnitt soll die heutige eingeschossige Geschéftsstelle durch einen Neu-
bau an der Pleikartsforster Stra3e Ecke Carl-Diem-StralRe ersetzt werden.

Dabei gliedert sich der geplante Neubau in einen parallel zur Pleikartsforster StralRe lang-
gestreckten eingeschossigen Baukorper, der im nordlichen Bereich mit drei weiteren Biiro-
geschossen lberbaut wird. Im Vergleich zur heutigen Situation rickt das viergeschossige
Hautgebaude an die Pleikartsforster Straf3e bis auf ca. 6,0 m heran, wahrend im Norden
der Abstand zur Carl-Diem-Straf3e (6,0 m) beibehalten wird.

Die derzeitige Stellplatzanlage westlich der Geschéaftsstelle entfallt zu Gunsten einer Tief-
garage unter dem neuen Gebaudekomplex. Die bestehenden Stellplatze dstlich der Ge-
schéftstelle sollen neu geordnet und die Parkverkehre verkehrstechnisch optimiert werden.
Der Hauptzugang in die Geschéftsstelle erfolgt dann von Osten Uber den zentral liegenden
Innenbereich mit den Kundenstellplatzen.

Das bestehende Prifzentrum der ADAC-Stral3enwacht sowie der Bereich der Kfz-Werkstatt
im Suden des Grundstiicks sollen kurz- bis mittelfristig unveréandert weiter betrieben wer-
den. Die Anlieferung erfolgt tiber den Innenhof.

» Zweiter Bauabschnitt

Zu einem noch nicht bestimmten spateren Zeitpunkt ist fir den Bereich der ADAC-
StralRenwacht mit Schulungsraum und Prifboxen im Osten ein dreigeschossiger Neubau
geplant. In diesem Zusammenhang ist ein Umbau der Prifboxen bzw. der Wartungshallen
der Kfz-Werkstatt im Stiden des Gelandes geplant.

Neben einer Modernisierung der bestehenden Gebaudesubstanz sowie einer Weiterent-
wicklung und Aufwertung der heutigen Nutzung, sollen durch einen dreigeschossigen Neu-
bau im Osten erganzende Buroflachen geschaffen werden. Der zusatzliche Stellplatzbedarf
soll durch eine Erweiterung der bestehenden Tiefgarage gedeckt werden.

Nutzungen

Mit dem ersten Bauabschnitt beabsichtigt der ADAC die Raume seiner Geschéftsstelle neu
zu gestalten. In dem Konzept sollen entsprechend der heutigen Funktion dort die Leistun-
gen, sowie die vom ADAC vertriebenen Produkte in erweiteter Form angeboten werden.
Durch zusétzliche Mieter soll das Angebot komplettiert werden. Hierflr werden durch den
ADAC sowohl Flachen im Erd- als auch in den Obergeschossen zur Verfligung gestellt.
Der Standort soll auf diese Weise den Mitgliedern und Kunden mehr Service und Angebote
rund um das Thema Auto bzw. Motorrad bieten. In diesem Zusammenhang wird auch die
Mdglichkeit eines angegliederten Cafés in Betracht gezogen. Dies schliel3t einen Stral3en-
verkauf der angebotenen Produktpalette (z.B. Backwaren, Heil3- und Softgetranke) ein.

Dartber hinaus soll das Flachenangebot ergédnzenden Dienstleistungsangeboten sowie
Freiberuflern in den geplanten Obergeschossen offen stehen. Dies kdnnten z.B. sein:
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Fahrschule, Augenarzt, Orthopéde, Rechtsanwalt, Angebote an Erste-Hilfe-Kursen, etc.
Eingeschlossen in die Nutzung in den Obergeschossen ist eine kleine Cafeteria (Sozial-
raum) fUr die Mieter und deren Angestellte.

Mittel- bis langfristig soll im zweiten Bauabschnitt das Schulungszentrum sowie das Pruf-
und Wartungszentrum des ADAC erneuert und erganzt werden. Neben Buroraumflachen
fur den ADAC sollen - wie mit dem ersten Bauabschnitt bereits verfolgt - weitere Nutzer im
Sinne der Zielsetzung eines modernen Dienstleistungsstandortes “Rund um das Auto” in
Heidelberg angesiedelt werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung soll getrennt nach Mietern / Angestellten sowie fir den Kundenverkehr er-
folgen. Die geplante Tiefgarage, die Uberwiegend fur die Mieter / Angestellten an dem
Standort vorgesehen ist, soll von der Pleikartsférster Stral3e erschlossen werden. Die Kun-
denparkpléatze im Innenbereich werden Uber die Carl-Diem-Strafl3e von Norden angedient.
Sollte durch die Herstellung der Tiefgarage ein Léschwasseranschluss erforderlich werden,
sind die Stadtwerke Heidelberg AG rechtzeitig dariiber zu informieren; entsprechend ist ein
Vertrag abzuschliel3en.

Durch eine gezielte Ausschilderung der Kundenparkplatze und eine entsprechende bauli-
che und optische Gestaltung der Tiefgarageneinfahrt sollen Uberflissige Park-Such-
Verkehre, vor allem durch die Kunden des ADAC, vermieden werden. Hierdurch wird ins-
besondere einer verkehrlichen Beeintrachtigung durch Wendemandver sowie durch tber-
flissige Ein- und Ausfahrten auf die Pleikartsforster Stral3e entgegen gewirkt.

Zur Vermeidung von Rickstau auf die Pleikartsforster Stral3e durch die Zufahrt in die Tief-
garage ist eine ausreichende Aufstellflache fir mehrere Fahrzeuge vor der Zufahrtsperre in
die Tiefgarage auf dem Grundstick des ADAC geplant.

Grun- und Freiflachenkonzept

Das Grin- und Freiflachenkonzept sieht im Norden des Plangebiets parallel zur Carl-Diem-
Stral3e eine Strafl3en-begleitende Baumpflanzung vor. Hiermit wird einer planerischer Ziel-
setzung des Freiflachenstrukturkonzeptes der Stadt Heidelberg Rechnung getragen.

Aufgrund der unterirdischen Leitungstrassen (2x 110kV-Leitungen) und den erforderlichen
Schutzstreifen parallel zur Pleikartsférster Straf3e ist eine Baumpflanzung entlang der west-
lichen Grundstiicksgrenze nicht realisierbar. Zur griinordnerischen Einbindung des Bauvor-
habens, aber auch zur Gestaltung des unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Straf3en-
raums, werden in diesem Bereich zwei dem Neubau vorgelagerte Pflanzbeete angelegt.
Die Wuchshdohe soll dabei eine Héhe von 0,5 m bis 0,6 m nicht tGberschreiten, um eine op-
tische Trennwirkung zwischen dem 6ffentlichen StraRenraum und dem Bauvorhaben zu
vermeiden.

Parallel zur stidlichen Grundstiickgrenze ist ebenfalls zur Randeingrinung eine Baumreihe
vorgesehen. In Verbindung mit der Stral3en-begleitenden Baumpflanzung entlang der Carl-
Diem-StrafRe wird gleichzeitig den planerischen Vorgaben im Freiflachenstrukturkonzept
sowie dem Umweltplan entsprochen, die in diesem Bereich eine grof3raumliche Freiraum-
vernetzung in Form eines Grungurtels (Kirchheimer Ring) vorschlagen.

Der zentral liegende Bereich der Stellplatzanlage wird in seiner Gestaltung so ausgefiihrt,
dass er gleichzeitig bei Veranstaltungen des ADAC als Mehrzweck- und Ausstellungsflache
genutzt werden kann. Da laut Festsetzung dieser Bereich auch durch eine Tiefgarage un-
terbaut werden kann, sind keine Baumpflanzungen vorgesehen. Entsprechend wird auf ei-
ne versickerungsfahige Oberflachengestaltung verzichtet. Die Stral3en-begleitenden Fl&-
chen im Vorfeld des Hauptgebaudes werden jedoch mit versickerungsfahigen Oberflachen
hergestellt.

Die Dachflachen der ausschlief3lich zulassigen Flachdécher sind zu 80% zu begrinen.
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Umwelt - Grinordnerischer Fachbeitrag

Methodik und Vorgehensweise

» Notwendigkeit der Vorprifung des Einzelfalls - Umweltbericht

Die Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls wird entsprechend der
Anlage 1 UVPG Ziffer 18.7 (Stadtebauprojekt fur sonstige Anlagen) bestimmt. Wird infolge
der Festsetzungen des Bebauungsplans eine zuldssige Grundflache im Sinne des 819 (2)
BauNVO von 20.000 gm Uberschritten, so ist gemal3 83c (1) UVPG eine Vorprufung des
Einzelfalls durchzufiihren. Der genannte GrofRenwert in der Anlage 1 UVPG von 20.000
gm als Entscheidungsmalistab fir die Notwendigkeit einer Vorprifung wird bei dem
vorliegenden Vorhaben des ADAC-Nordbaden mit Abstand nicht erreicht.
Gleichermal3en ist die Erforderlichkeit eines Griinordnungsplans gemaf § 9 (1) NatSchG
fur das vorliegende Vorhaben aufgrund der Geringfiigigkeit bzw. nicht zu erwartender
nachhaltiger Landschaftsveranderungen nicht gegeben.

Zur Beurteilung der Eingriffswirkung durch das Vorhaben wird ein grinordnerischer Fach-
beitrag erstellt, der im Sinne des Umweltberichts eine tiberschlagige Schutzgut-bezogene
Prifung beinhaltet. Anhand der aufgefiihrten Kriterien des §2a BauGB werden die einzel-
nen Schutzguter im Hinblick auf zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen, bedingt
durch das Vorhaben, untersucht.

Mit der Erstellung des grinordnerischen Fachbeitrags wird den hohen 6kologischen An-
sprichen und Zielsetzungen der Stadt Heidelberg in Verantwortung der Umwelt und den
kiinftigen Generationen gegeniiber Rechnung getragen.

* Zielsetzung
Der grinordnerische Fachbeitrag wird in der vorliegenden Planung als integrierte Planung

der Bebauungsplananderung im Bereich der ADAC-Geschéftsstelle angegliedert. Die Inhal-
te des grunordnerischen Fachbeitrags fliel3en somit unmittelbar in die planungsrechtlichen
Festsetzungen der Bebauungsplananderung mit ein.

Der grinordnerische Fachbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan ,Beiderseits des Kirch-
heimer Weges — 5. Anderung im Bereich der ADAC-Geschaftsstelle® verfolgt das Ziel,

- eine grunordnerische Gestaltung des Geltungsbereichs am Ortseingang von Kirchheim
zu sichern,

- das Plangebiet in die durch Gberwiegend Griin-/ Freiflachennutzung gepragte Umge-
bung im Ubergang zwischen Siedlungsbereich und unbebautem Landschaftsraum zu
integrieren,

- den landschafts-/ stadtokologischen Erfordernissen Rechnung zu tragen und

- die erforderlichen quantitativen und qualitativen Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung darzustellen.

Grundlage des grunordnerischen Fachbeitrags bildet die Beschreibung der Schutzguter
Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotope sowie Stadt- und Landschaftsbild. Auf Basis der
Bestandsdarstellung und der im Stadtebaulichen Vertrag dargestellten Eingriffe werden
nachfolgend die griinordnerischen Malinahmen dargestellt, die zur Minimierung und Kom-
pensation der Eingriffswirkungen dienen. Die abschlieRende Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung wurde auf Grundlage des Heidelberger Modells erstellt.

Beschreibung des Vorhabens

* Standort

Das Vorhaben beschrankt sich auf das Grundstiick (Flurstiick-Nr. 41417/1) des ADAC-
Nordbadens im Stadtteil Kirchheim. Erschlossen wird das Planungsgebiet von der Plei-
kartsforster Strafl3e im Westen sowie von der Carl-Diem-Strafl3e im Norden. Sudlich an das
Grundstiick schlie3t sich unmittelbar der Ubungsplatz der Verkehrswacht an. Planungsziel
ist es, den bestehenden Standort des ADAC an die heutigen Anforderungen eines moder-
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nen Dienstleisters anzupassen.

* Art und Umfang

Die Grundstucksflache betragt 6.150 gm. Als Art der Bebauung soll planungsrechtlich kinf-
tig als Art der Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt werden. Im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan ist die Flache als Sonderbauflache ADAC-Verwaltung festgesetzt mit einer maxi-
mal zulassigen GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6.

Die derzeitige bauliche Ausnutzung der Flache betragt knapp 60% der Gesamtflache, da-
von entfallt auf die mit Gebauden tiberbaute Flache ca. ein Drittel. Der verbleibende Anteil
der versiegelten Flache wird flur Stellplatze bzw. als deren Zufahrt genutzt.

Der Ubrige Flachenanteil der heutigen Nutzung setzt sich weitgehend zu gleichen Anteilen
aus strukturarmen Rasenflachen und Rasenflachen mit standortgerechten Einzelbaumen
zusammen. Ein geringer Anteil der Grundstiicksflachen (parallel zur Pleikartsférster Stralie)
weist Heckenstrukturen auf.

* Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden erstreckt sich ausschliel3lich auf die derzeitige Bestands-
flache des ADAC-Nordbadens. Da das heutige Bauvolumen der Geschéaftsstelle fur die Un-
terbringung der beabsichtigten Weiterentwicklung nicht mehr ausreichend ist, wird sich der
Anteil der Uberbauten Grundflache zuungunsten der heutigen Stellplatzflachen erhéhen.
Mit der baulichen Neuordnung soll zudem das Stellplatzangebot im Innenbereich neu orga-
nisiert und die Stellplatze auf der Westseite der Geschéftstelle zugunsten einer Tiefgarage
unter dem Baukorper aufgegeben werden.

Bestandsdarstellung - Reichtum, Qualitat und Regenerationsféhigkeit von Boden,
Wasser, Natur und Landschaft des Gebietes (Potenziale) — Schutzgut bezogene Be-
standsdarstellung

Die Ausstattungsqualitdt und der Strukturreichtum des Ist-Zustands sind bezogen auf die
Schutzgiter bzw. auf die Potenziale innerhalb des Untersuchungsgebietes stadttkologisch
als relevant einzustufen. Bezogen auf die stadtgestalterische Freiraumqualitdt missen sie
jedoch als untergeordnet bewertet werden.

» Schutzgut Boden (Bodenpotenzial)

Durch die heutige Nutzung bzw. durch die hohe Versiegelungsrate (ca. 60% der Flache) im
Zuge der Bestandsnutzung ist das Bodenpotenzial im Planungsgebiet bereits stark vorbe-
lastet. Neben der Versiegelung durch Geb&aude, Stellplatze und deren Zufahrten dirfte
auch ein Bereich parallel zur Pleikartsforster Straf3e durch die Verlegung der dortigen 110
kV-Leitungstrassen anthropogen tberformt sein.

In einer Gesamtbetrachtung des Bodenpotenzials ist fir den Geltungsbereich davon aus-
zugehen, dass nur noch geringfugige Flachenanteile innerhalb des Plangebietes durch na-
turliche Bodenstrukturen gekennzeichnet sind.

* Schutzgut Wasser (Wasserpotenzial)

Der Beitrag des Plangebietes zur Grundwasserneubildung und die Puffer- und Filterwirkung
ist aufgrund der Versiegelungsrate und des weitgehend, in seiner natirlichen Struktur ge-
storten Bodenpotenzials als untergeordnet einzuschéatzen. Oberflachengewéasser und Quel-
len sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

* Schutzgut Klima (Klimapotenziale)

Insbesondere durch den hohen Versiegelungsgrad bestehen unter stadtklimatischen As-
pekten nur geringe Potenziale zur Kaltluftentstehung. Einen Beitrag zur kleinklimatischen
Regeneration leisten innerhalb des Plangebietes die vorhandenen Gehdélzstrukturen. Der
Bereich des Planungsgebietes wird im Freiflachenstrukturkonzept sowie im Umweltplan im
Rahmen eines groBmalfistablichen Ost-West-Bezugs als bedeutsamer dkologischer Funkti-
onsbereich fur Klima und Kaltluftabfluss definiert.

Die quantitativen Belastungen durch Emissionen durch Ziel- und Quellverkehre sowie durch
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das Verkehrsautkommen insbesondere auf der unmittelbar angrenzenden Pleikartsforster
Stral3e sind fir die Lage des Plangebietes bestimmend und als Vorbelastung zu beriick-
sichtigen.

* Schutzgut Arten und Biotope (Arten- und Biotoppotenzial)

Von den 40% nicht Uberbauter Flache ist derzeit ungeféhr die Halfte als strukturarme Wie-
senflache angelegt, so dass in der Bestandsituation das Arten- und Biotoppotenzial im We-
sentlichen durch die Gehdélzstrukturen (Einzelbdume und Hecken) bestimmt wird. Neben
den 14 Wert-gebenden Bestandsgeho6lzen, die mit Ausnahme eines Kirschbaumes im Nor-
den bzw. im Westen des Plangebietes stehen, ist fir das Schutzgut Arten und Biotope die
an der Grundstlcksgrenze parallel zur Pleikartsforster Straf3e verlaufende Hecke aufgrund
der Storwirkungen durch die Pleikartsforster Strafl3e und den Parkplatzverkehr als einge-
schrankt Wert-gebend zu betrachten. Detaillierte faunistische Untersuchungen liegen nicht
vor. Aufgrund der Bestandsnutzung und der daraus resultierenden Stérwirkungen Uber den
gesamten Tagesverlauf ist das faunistische Potenzial in der Gesamtbetrachtung jedoch als
untergeordnet zu betrachten. Auch vor dem Hintergrund, dass die angrenzenden Flachen
deutlich hochwertigere Biotopstrukturen aufweisen.

Die im Plangebiet fur das faunistische Potenzial bedeutsamen Vegetationsbesténde liegen
zudem fast ausschlief3lich unmittelbar im Einzugsbereich / Wirkungsbereich der beiden
Stellplatzanlagen bzw. der beiden ErschlieBungsstral3en Pleikartsforster StraRe und Carl-
Diem-StralRe, so dass diesbezliglich von Stérwirkungen im gesamten Tagesverlauf auf das
Schutzgut auszugehen ist.

Im Kontext mit den im Norden, Osten und Westen unmittelbar angrenzenden Biotopstruktu-
ren ist davon auszugehen, das dass Plangebiet als Baustein innerhalb eines grof3rdumigen
Biotopverbundes wirkt (siehe Freiflachenstrukturkonzept Kirchheimer / Rohrbacher Ring).
Jedoch stellen die direkt angrenzenden Bereiche aufgrund ihres grof3en Strukturreichtums
ein im Vergleich deutlich hoheres Arten- und Biotoppotenzial dar.

In der Gesamtbetrachtung kann eine Wertigkeit des Schutzguts fur das Planungsgebiet
sowie als Teilsegment im groRraumigen Biotopverbundsystem festgestellt werden. Jedoch
ist davon auszugehen, dass besonders schiitzenswerte bzw. Wert-gebende Arten und Bio-
tope innerhalb des Plangebietes nicht vorliegen.

* Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild (Qualitatskriterien)

Das vorhandene Stadt- und Landschaftsbild ist im Wesentlichen durch die bestehenden
eingeschossigen Funktionsbauten (Geschaftsstelle und Wartungshallen/Prifboxen), die
beiden Stellplatzanlagen sowie durch die unter dem Schutzgut Arten und Biotope genann-
ten Raum bildenden Gehélzstrukturen bestimmt. Die Freiraum-/ Grinstrukturen treten eher
untergeordnet in Erscheinung und wirken eher zuféllig. Entsprechend ist das freiraumplane-
risch - gestalterische Erscheinungsbild in Bezug auf das Stadtbild als defizitar einzustufen.

Durch die Heckenstruktur parallel zur Pleikartsforster Straf3e wird das Plangebiet raumlich
vom StrafRenraum getrennt. Durch das weit zuriickgesetzte Gebaude der Geschéftstelle
und der grinordnerischen Abtrennung steht der 6ffentliche Straf3enraum der Pleikarts-
forster Straf3e in keinem raumlich - visuellen Zusammenhang mit dem Grundstiick bzw. mit
der angesiedelten Nutzung. Eine Fassung des StralRenraums durch eine stadtebauliche
Kante ist in der heutigen Bestandssituation somit nicht gegeben.

Im rdumlichen Umfeld grenzen jenseits der Pleikartsforster Strafle im Stdwesten landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Westen und Nordwesten wird das Landschaftsbild je-
doch durch den Neubau der freiwilligen Feuerwehr, eine Tankstelle und zwei weitere Bau-
ten (u.a. Hotel Holiday Inn) mit den dazugehdrigen groR3flachigen Stellplatzflachen beein-
trachtigt.

Im Norden und Nordosten wird das Stadt- und Landschaftsbild vor allem durch die stark
durchgruinten Sportfreiflachen und Freizeitangebote sowie durch Kleingartennutzungen ge-

pragt.
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6.4

Belastbarkeit/Sensibilitéat der einzelnen Schutzgiter - Beschreibung der MaRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und soweit méglich zum Ausgleich erheblich nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden (Bodenpotenzial)

Entsprechend der Bestandsdarstellung liegen keine grél3eren zusammenhangenden Wert-
gebende Bereiche fir das Schutzgut Boden auf dem Grundstiick vor. Ein wesentlicher An-
teil der vorhandenen Bdden ist versiegelt (Bebauung / ErschlieBung) bzw. anthropogen
Uberformt (Verlegung 110kV-Leitung).

* Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRhahmen

Bei der Ausweisung der tUberbaubaren Flache (Baufenster) wurden die Flachen einbezo-
gen, die bereits im Ist-Zustand nahezu voll versiegelt sind. Lediglich ein 10.0 m breiter
Streifen in Richtung Westen wurde Uber die heutigen Stellplatzanlage hinaus als Uberbau-
bare Flache festgesetzt.

Erganzend wird festgesetzt, dass im Rahmen der Gestaltung der nicht tberbauten Grund-
stucksflache das naturliche Geléande nur soweit verandert werden darf, insofern es fur die
ordnungsmaRige Errichtung und Erschlielung der baulichen Anlagen erforderlich ist. Somit
wird Uberflissigen Eingriffen in das Schutzgut Boden vorgebeugt.

Schutzgut Wasser (Wasserpotenzial)

Im Hinblick auf die Filter- und Pufferwirkung der Béden sowie auf den Beitrag zum Was-
serpotenzial weist das Schutzgut Wasser aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung
lediglich ein untergeordnetes Potenzial auf. Dennoch ist vor dem Hintergrund einer stadte-
baulich sinnvollen Entwicklungsoption, ein weiterer Eingriff in das Wasserpotenzial in Form
von weitergehenden Versiegelungen auf ein notwendiges Mal3 zu reduzieren.

* Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen:

Zur Minimierung der kiinftigen baulichen Eingriffe in das Schutzgut Wasser ist vor allem zur
Pufferung des Oberflachenwasserabflusses auf den ausschliel3lich zulassigen Flachda-
chern eine extensive Dachbegrinung (auf 80% der Flache) festgesetzt.

Daruber hinaus sind alle Wege- und Platzflachen, die nicht fir Stellplatze und Zufahrten
benttigt werden, mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, so dass eine nachgeord-
nete Versickerung des Wassers mdoglich ist.

Erganzend werden Festsetzungen getroffen, dass mindestens 20% der Grundsticksflache
gartnerisch zu gestalten sind.

Schutzgut Klima (Klimapotenziale)

Unter Bezugnahme auf das gesamtstadtische Klimapotenzial (Lage innerhalb eines be-
deutsamen 6kologischen Funktionsbereichs fir Klima und Kaltluftabfluss) ist bei einer bau-
lichen Entwicklung innerhalb des Plangebietes einerseits darauf zu achten, dass die Belas-
tung des Schutzguts Klima nicht noch weiter beansprucht wird (Einschrankung von Ventila-
tionsbahnen, Riegelwirkungen, etc.). Andererseits ist der kleinklimatische Aspekt (Ab-
strahleffekte, Staubbindung. Veranderungen des Feuchtegrads, Verdunstungs- und Filter-
wirkung, etc.) zu bertcksichtigen.

In der grof3rdumlichen Bedeutung fur Luftleitbahnen ist eine bauliche Entwicklung des
Standortes in ihrer Wirkung als eher untergeordnet einzustufen, insofern die durch das
Modell raumliche Ordnung definierte Maf3stéblichkeit im Hinblick auf die Gebaudehéhe
nicht wesentlich im Gesamtbild tGiberschritten wird.

* Vermeidungs-, Minimierung und KompensationsmafRnahmen
Im groRRraumlichen Aspekt orientiert sich die differenzierte Hohenfestsetzung an den Emp-
fehlungen des Modell raumliche Ordnung. Die Hohentberschreitung im Osten reagiert auf
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die heutige Nutzung, die mit den Wartungshallen eine deutlich hthere Geschosshdhe er-
fordert, als die im Modell rAumliche Ordnung angesetzten 3.0 m. Die Anzahl der Geschos-
se wird aber auf maximal drei begrenzt.

Lediglich im Nordwesten des Plangebietes ist im Sinne einer Konzentration und eines stad-
tebaulichen und architektonischen Akzents zur Ausbildung des Stadteingangs eine Vierge-
schossigkeit zuldssig, die jedoch gegeniiber dem Bestand keine weitere Barrierenbildung
fur den Frischluftaustausch darstellt.

Unter kleinklimatischen Aspekten wird zur Verbesserung des Klimapotenzials auf den aus-
schlieBlich zulassigen Flachdéachern eine extensive Dachbegriinung festgesetzt, um Ab-
strahleffekte zu minimieren und die Verdunstungswirkung zu verbessern. Gleichzeitig wird
hiermit auf den erhéhten Flachenanspruch durch die Bebauung reagiert, so dass dem Ent-
stehen einer zusatzlichen Warmeabstrahlung entgegen gewirkt werden kann.

Des Weiteren werden zum Ausgleich fir die wegfallenden Grinstrukturen Ersatzpflanzun-
gen (Einzelbaume und Vegetationsflachen) in planerisch sinnvoller Anordnung vorgese-
hen.

Schutzgut Arten und Biotope (Arten- und Biotoppotenzial)

Aufgrund der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten (Baufenster) und der Zielsetzung, den
offentlichen Strallenraum entlang der Pleikartsforster Stral3e aufzuwerten sowie in Bezug
zu den Baulichkeiten zu setzen, kdnnen die vorhandenen Hecken- und Gehdlzstrukturen

im Westen des Geltungsbereichs nicht erhalten werden.

* Vermeidungs-, Minimierung und KompensationsmafRnahmen

Trotz der geringen grundstticksbezogenen Plangebietsgrof3e und der insbesondere damit
verbundenen Einschrankung der Gestaltungsvielfalt der Freiflachen werden dauerhaft 17
Einzelpflanzgebote liber die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

Die Neupflanzungen sind entsprechend dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Als Voraussetzung fir ein vielseitiges Artenspektrum werden fir die Einzel-
pflanzgebote standortgerechte, als heimisch geltende Laubb&ume vorgeschrieben. Zur Si-
cherung der genetischen Vielfalt ist bei Pflanzungen und Einsaaten bevorzugt autochtones
Pflanz- und Saatgut zu verwenden.

Erganzend wird in den Textlichen Festsetzungen geregelt, dass mindestens 20 % der
Grundstucksflache gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen sind. Hierdurch wird
sichergestellt, dass zumindest in den Randbereichen des Plangebiets im Ubergang zu den
angrenzenden Flachen grinordnerische MalRnahmen zur Verbesserung des Arten- und Bi-
otoppotenzials umgesetzt werden.

SchlieBlich ist fur die Flachdacher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt, die 80% der
Dachflache betragen muss.

In Folge dessen kdnnen die Eingriffe in Bezug auf das Arten- und Biotoppotenzial minimiert
werden, so dass nur ein verhaltnismafig kleiner Teil auf externen Flachen ausgeglichen
werden muss.

Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild (Qualitatskriterien)

Das Stadt- und Landschaftsbild wird in seiner derzeitigen Form als defizitar erachtet. Es
fehlen klare Beziige zwischen Bebauung und Stral3enraum, eine freiraumplanerische Glie-
derung bzw. Gestaltung ist diesbeztiglich ist nicht erkennbar. Die vorgesehene zu den an-
grenzenden StralRenrdumen klare Raumkanten ausbildende Bebauung wird grundsatzlich
eine positive Wirkung auf das Stadtbild haben.

* Vermeidungs-, Minimierung und Kompensationsmaf3nahmen
Mit der Festsetzung der Baumstandorte wird ein Gestaltungsrahmen vorgegeben, der den
Geltungsbereich in den tGibergeordneten Kontext einbindet.
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6.5

6.6

Eine Baumreihe entlang der Pleikartsforster Stral3e ware stadtebaulich erforderlich, l&sst

sich aber wegen vorhandener Versorgungsleitungen nicht realisieren. Eine Verlegung der
Leitungen wirde nach Angabe der Stadtwerke Kosten im 6- bis 7-stelligen Bereich verur-
sachen.

Beschreibung von Art und Mal3 weiterer Auswirkungen, die zu erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen fihren kénnen

» Emissionen, Abfalle, Anfall von Abwasser

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Modernisierung und bauliche Weiterentwicklung
der heute bestehenden Nutzung. Mit der Neuordnung wird gleichermal3en eine erhéhte
Ausnutzung erzielt. Die damit verbundenen Zuwdachse fiir Emissionen, Abfélle und den An-
fall von Abwasser bewegen sich in einem Rahmen, der die Leistungsfahigkeit der bendtig-
ten 6ffentlichen Infrastrukturen nur unwesentlich beansprucht, so dass durch die Verande-
rung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

* Vorgesehene Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

In Bezug auf die vorgesehene Planung und der damit verbundenen Nutzung und Gestal-
tung der angefiihrten Faktoren wird auf die Kapitel 1. ,Anlass und Ziel der Planung” und 4.
~Planungskonzept” in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen. Dort wird ausftihr-
lich Art und Umfang des Vorhabens dargelegt. Folgen durch das Vorhaben aufgrund der
Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft, die zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen fihren kénnen, sind nicht ablesbar.

Zusammenfassung: Mal3 der Auswirkungen und KompensationsmalBhahmen

» Schwere der Auswirkungen — Qualitative Gesamtbetrachtung

Vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme eines bereits durch Bebauung und Erschlie-
Rungsflachen vorbelasteten Grundstiicks mit einer stark heterogen gepragten Struktur und
der Uiber den Bebauungsplan getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmalRnahmen werden die Eingriffswirkungen in ihrer qualitativen Gesamtbetrachtung auf
die Umweltauswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Das Mal} der Auswirkungen infolge der Eingriffe ist vorrangig fur das Schutzgut Arten- und
Biotope erheblich. Die Eingriffe kénnen aber im Rahmen der KompensationsmalRnahmen
unter Hinzunahme von MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Heidelberg ausgeglichen
werden.

Die Eingriffe in das Bodenpotenzial durch die zusatzliche Flacheninanspruchnahme sind
aufgrund der Vorbelastung des Schutzguts Boden als untergeordnet einzustufen. In Ver-
bindung mit den KompensationsmafRhahmen erscheint eine Gber den Bestand hinaus ge-
hende Bebauung bzw. Nutzung des Grundstiicks akzeptabel.

Das bereits im Ist-Zustand als stark defizitdr dargestellte Schutzgut Stadt- und Land-
schaftsbild wird infolge der Neuordnung des Planungsgebietes qualitativ von den geplanten
Eingriffen profitieren.

Das Mal3 der Auswirkungen auf die anderen Schutzgiter kann in der Einzelbetrachtung
durch Vermeindungs- und Minimierungsmalnahmen so gestaltet werden, dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen entstehen und ein qualitativer Ausgleich nahezu erreicht
wird.

» KompensationsmaRnahmen - Griinordnerische Gestaltung

Auf Basis der dargestellten grinordnerischen Zielsetzungen (Kapitel 5, Absatz Griin- und
Freiflachenkonzept) werden sowohl im Bebauungsplan als auch erganzend im Stadtebauli-
chen Vertrag gemaf 8 la (3) Satz 3 folgende Festsetzungen im Sinne von Ausgleichs-
mafinahmen sowie einer griinordnerischen und stadtgestalterischen Aufwertung getroffen:

a) im Bebauungsplan:
- Einzelpflanzgebote (17 mittel- bis gro3kronige Baume)
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- Dachbegrinung (80% der Dachflachen)
- Oberflachengestaltung der Wege- und Platzflachen (ohne Stellplatze und Zufahrten)
- Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache (mindestens 20%)

b) im Stadtebaulichen Vertrag (Freiflachenplan):

- Pflanzbeete im Bereich der Pleikartsforster Stral3e und Carl-Diem-Stral3e

- Versickerungsfahiger Oberflachenbelag Stellpléatze Carl-Diem-Stralie

- Grin-/ Rasenflachen entlang der dstlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze

Eine weiterfihrende Beschreibung der KompensationsmafRnahmen ist im Kapitel 7. ,Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen® in den Absatzen 7.5 ,Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen“ sowie 7.6 ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft aufgefihrt.

Gesamtsicht der quantitativen Bewertung —
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach dem Heidelberger Modell

Die Bilanzierung der Eingriffswirkungen erfolgt nach dem Heidelberg Modell. Es basiert auf
einer Schutzgut bezogenen Darstellung der Potenziale Boden, Wasser, Klima, Arten- und
Biotope sowie Stadt- und Landschaftsbild vor (Bestandsdarstellung) und nach dem Eingriff.
In die Berechnung geht jeweils der Flachenanteil der Art der Nutzung (Biotoptyp) ein. Der
Flachenanteil der unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb des Geltungsbereichs wird
bezogen auf die einzelnen Schutzguter je hach Wertigkeit mit einem ,Qualitats” - Faktor
multipliziert. Anhand der Gegeniberstellung des Bestands und der Ausgleichsmaflinahmen
wird somit rechnerisch der Ausgleich bilanziert.

Fur die Ermittlung der in die Eingriffsbilanzierung eingehenden Flachenwerte der unter-
schiedlichen Biotoptypen (Art der Nutzung) wird der beigeftigte Freiflachenplan herangezo-
gen. Aufgrund der im Stadtebaulichen Vertrag getroffenen Festsetzungen werden Uber die
Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus die Ausgleichsmal3inahmen weiter konkretisiert.
Entsprechend bildet eine Bilanzierung, die sich am Freiflachenplan orientiert, gegenuber ei-
ner Bilanzierung nach Bebauungsplanfestsetzungen eine auf den faktischen Eingriff abge-
stimmte Kompensation ab. Dies wird insbesondere beim Maf3 der Nutzung und der damit
korrespondierenden FlachengrélRe der Dachbegriinung sichtbar, da aufgrund der Dachbe-
grinung Gebaudeflachen dkologisch giinstiger als die Flachen der zulassigen Parkplatze
sind.

» Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs

Durch die im Bebauungsplan sowie im Stadtebaulichen Vertrag geméali § 11 BauGB fest-
gesetzten Mallnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine
Kompensation in der Gesamtbetrachtung von 90,7% erreicht. Der Eingriff wird somit rech-
nerisch als weitgehend kompensiert erachtet.

Jedoch muss bei einer Einzelbetrachtung fur das Schutzgut Arten- und Biotope eine diffe-
renzierte Einschatzung getroffen werden. Die Stadt Heidelberg hat sich kommunalpolitisch
das Ziel gesetzt, einen Eingriff in das Schutzgut Arten- und Biotope nur dann als ausgegli-
chen zu betrachten, wenn ein 100% Ausgleich erzielt wird. Auf das Schutzgut bezogen wird
der Eingriff durch die dargestellten Kompensationsmaflinahmen zu 86,6% ausgeglichen.

» Externe AusgleichsmaRhahmen

Da im Rahmen der Entwicklungsabsichten kein hoherer Ausgleich auf dem Grundstiick zu
erzielen ist, sind fur die verbleibende Differenz KompensationsmalRnahmen auf einer exter-
nen Ausgleichsflache zu leisten. Dieser Ausgleich erfolgt durch eine Ausgleichszahlung des
ADAC-Nordbaden auf das Okokonto der Stadt Heidelberg. Als externe Ausgleichsflache
wurde von der Stadt Heidelberg im Rahmen der Okokonto-Regelung die Aufwertung einer
naturfernen Obstbaumwiese in eine naturnahe Obstbaumwiese im Gewann Hofweinberg in
Heidelberg - Rohrbach vorgenommen und dem Vorhaben zugeordnet. Die durch den Ein-
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7.1

griff extern zu leistende Ausgleichsmalinahme umfasst dabei eine Teilflache der zugeord-
neten Malinahme.

Anlagen

Anlage 1 Begrundung - Plandarstellung Bestand

Anlage 2 Begriindung - Plandarstellung Freiflachenplan (AusgleichsmalRnahmen)
Anlage 3 Begrundung - Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung (Tabelle 1, Tabelle 2)
Anlage 4 Begriindung - Plandarstellung externe Ausgleichsflache

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

* Zuldssige Nutzungen

Die heutige Nutzung im Planungsgebiet geht bereits tber die bisherige Zweckbestimmung
der Sonderbauflache ADAC - Geschaftsstelle an diesem Standort hinaus und deckt folglich
auch nicht das kunftig angestrebte Nutzungsspektrum ab, so dass eine Anpassung der zu-
lassigen Nutzung an die beabsichtigte Entwicklung notwendig wird. Als Art der baulichen
Nutzung wird entsprechend dem stédtebaulichen Entwicklungsabsicht der Stadt Heidel-
berg, neben der Entwicklung eines Wohnstandorts auch ein Angebot fur Kleingewerbe und
Handwerk zwischen der Pleikartsforster Stral3e und der Speyerer Stral3e zu schaffen, ein
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit dem Ziel, den Standort in seiner heutigen Nutzungsstruktur zu erhalten, durch ergan-
zende Nutzungen weiter zu starken und dariber hinaus die zeitgeméale Angebotspalette
des ADAC als Dienstleister auszubauen, werden die gewerblichen Nutzungen unter dem
Begriff Gewerbebetriebe aller Art auf den Bereich Mobilitats- und Serviceleistung rund um
den motorisierten Kraftfahrzeugverkehr (Auto und Motorrad) gemal 8 1 (5) i.V.m. (9)
BauNVO beschrankt. Zulassig im Sinne der Zweckbestimmung sind demnach neben der
Angebotspalette des ADAC Einzelhandelseinrichtungen, die bspw. den Verkauf von Motor-
radzubehdr und entsprechender Bekleidung als Ware anbieten. Die Zweckbestimmung um-
fasst auch gastronomische Angebote (z.B. angegliedertes Café), die im Sinne einer Dienst-
leistung im Zusammenhang mit den zulassigen Nutzungen erbracht werden und der Attrak-
tivitat eines Kunden orientierten Biro- und Dienstleistungsstandortes dienen. Darin einge-
schlossen ist auch die Mdglichkeit von Stral3enverkaufen der angebotenen Produktpalette.
Hierunter fallen unter anderem die angebotenen Waren eines einem Dienstleister ange-
schlossenen Cafés wie z.B. Backwaren, Erfrischungs- und HeiRgetranke.

Als mogliche Nutzungen unter der Zweckbestimmung ,Mobilitats- und Serviceleistung rund
um den motorisierten Kraftfahrzeugverkehr* werden unter anderem verstanden: Anwalts-
kanzlei (Verkehrsrecht), Augenarzt (Sehtest), Ausbildungsangebote fur Erste-Hilfe-Kurse,
Fahrschule, Kfz-Werkstatt, Sachverstéandigenbiiro, Angebote fiir Motorradzubehor, etc.

Durch die Zweckbestimmung der zulassigen Nutzung Gewerbebetriebe aller Art wird zum
einen die spezielle Pragung des heutigen Gebietes erhalten und zum anderen eine gewisse
Flexibilitat gewahrleistet, die zur Entwicklung eines attraktiven Standorts beitragt. Dartiber
hinaus wird mit dem Fokussieren auf die definierte Zweckbestimmung ,Mobilitats- und Ser-
viceleistung“ dem Modell raumliche Ordnung Rechnung getragen, das im Rahmen der dar-
gestellten Zentrenhierarchie zur Starkung der Heidelberger Innenstadt und den Quartiers-
zentren in den Stadtteilen im Bereich des Geltungsbereichs keine Entwicklungsoption ab-
bildet.

Geschéfts- und Blrogebaude gemaf § 8 (2) Nr.2 BauNVO sind zuldssig, da sie die ange-
strebte Entwicklung eines Standortes fiir Kleingewerbe und Handwerk stiitzen, als dass sie
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im Widerspruch dazu stehen. Hierin sind auch Geb&ude und Raume fur freie Berufe geman
8 13 BauNVO eingeschlossen.

» Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen werden Nutzungen, die der angestrebten
Hauptnutzung nicht entgegenstehen, aber das Gebiet in ihrer Nutzung nicht dominieren sol-
len, ausnahmsweise zugelassen. Entsprechend werden die allgemein zuldssigen Nut-
zungen o6ffentliche Betriebe (8 8 (2) Nr.1 BauNVO) und Verwaltungsgeb&ude (8 8 (2) Nr.2
BauNVO) gemal 8§ 1 (5) BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter (88 (3)
Nr. 1) ausnahmsweise zugelassen.

* Nicht zuldssige Nutzungen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung insbesondere unter dem Aspekt der Nutzung und
der angestrebten Raumbildung (Stadteingang), der geringen FlachengréRe und zur Ge-
wabhrleistung und Ausbildung des angestrebten Gebiets- und Nutzungscharakters des
Standorts werden die allgemein zulassigen Lagerhduser und Lagerplatze (8 8 (2) Nr.1
BauNVO), Tankstellen (8§ 8 (2) Nr.3 BauNVO) sowie die Anlagen flr sportliche Zwecke (8 8
(2) Nr.4 BauNVO) gemaR 81 (5) BauNVO ausgeschlossen.

Fur Anlagen fur sportliche Zwecke besteht dartiber hinaus ein ausreichendes Flachenan-
gebot im unmittelbaren Anschluss im Norden des Plangebietes.

Des Weiteren werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 (3) Nr.2 BauNVO) sowie Vergnigungs-
statten (8 8 (3) Nr.3 BauNVO) gemal 81 (6) BauNVO ausgeschlossen, da sie insheson-
dere dem Ziel eines hochwertigen und attraktiven Biro- und Dienstleistungsangebots ent-
gegenstehen sowie sich besser geeignete Standorte innerhalb bestehender Siedlungsge-
fige im Sinne einer nutzungsbezogenen stadtebaulichen Integration anbieten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Voll-
geschosse als Hochstmal? und die Hohe der baulichen Anlagen mittels einer maximalen
Gebaudehohe (GH) definiert. Zur Bestimmung der Gebaudehdhe wird die Héhenlage der
baulichen Anlagen Uber die Erdgeschossful3bodenhéhe geregelt.

* Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnut-
zung. Da der Baudichteplan (Bestandteil des Siedlungsstrukturkonzeptes) in diesem Be-
reich jedoch nur eine maximale GRZ von 0,4 empfiehlt, wird die nach § 17 BauNVO maxi-
mal zulassige Ausnutzung in einem Gewerbegebiet von 0,8 entsprechend auf 0,55 redu-
Ziert.

Neben der beanspruchten Grundflache durch die Gebaude, wird ein grol3er Anteil der Fla-
che durch Stellplatze und deren Zufahrten, Wege- und Platzflachen sowie durch Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgarage) baulich genutzt. Entsprechend 819 (4)
BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ durch die genannten baulichen Anlagen bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8 moglich.

Infolge dessen ist trotz der eingeschrankten GRZ in einem Gewerbegebiet auf 0,55 ein aus-
reichend flexibler Gestaltungsrahmen bezogen auf die Flachenausnutzung auf dem Grund-
stiick gegeben.

» HOhe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlagen wird bezogen auf die Erdgeschossfufibodenhdhe (EFH)
Uber die Festsetzungen einer maximalen Gebaudehohe (GH) geregelt. Diese wird gemes-
sen an der Geb&audeoberkante der Attika, da ausschlief3lich Flachdacher zuléassig sind.
Ziel der Festsetzungen ist es, einerseits eine adaquate Ausnutzung auf dem Baugrund-
stiick zu ermoglichen, andererseits die Vorgaben durch das Luftverkehrsgesetz einzuhal-
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ten. Mittels der Hohenbeschrankung der Gebaudeoberkante auf eine Hohe von 124,0 m
U.NN sind alle Bauvorhaben/Gebaude auf dem Grundstick gemaf 8§ 12 LuftVG ohne Zu-
stimmung der Luftfahrtbehérde zulassig.

Um einen ausreichenden Entwicklungsspielraum fir die Bauvorhaben zu gewéhrleisten,
werden erganzende Hohenregelungen (Uberschreitung von 2,5 m der maximalen Gebau-
dehohe fir technisch bedingte Aufbauten) getroffen.

Das Zurlckversetzen der technisch bedingten Aufbauten um 2,0 m von der Gebaudekante
reagiert auf die Aussagen aus dem Baudichteplan. Hier wird ein maximale Gebaudehdhe
von 9,0 m festgeschrieben. Diese wird jedoch im Geltungsbereich in einigen Bereichen U-
berschritten, so dass eine weitere Uberschreitung durch technisch bedingte Aufbauten im
Nahbereich nicht optisch wahrgenommen werden soll.

Zur Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach sowie im Attikabereich, darf ebenfalls die
maximal festgesetzte Gebaudehdéhe bis zu 2,5 m Uberschritten werden.

Wird die von der Luftfahrtbehérde gemaR 812 LuftvVG definierte Héhe, die eine Genehmi-
gung des Bauvorhabens ohne Zustimmung der Luftfahrtbehérde erméglicht, von 124,0 m
U.NN durch technisch bedingte Aufbauten bzw. durch Werbeanlagen tberschritten, so ist
diesbezlglich mit der zustandigen Luftfahrtbehdrde ein Einverstandnis zu erzielen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass aufgrund des zurtick-
gegangenen Luftverkehrs auf dem amerikanischen Militérflughafen derzeit die Festsetzun-
gen bezogen auf den Bauschutzbereich und der damit verbundenen Hoéhenregelung durch
die zustandige Stelle (Wehrbereichsverwaltung Siid / Stuttgart) einer Uberpriifung unterzo-
gen werden. Der Anlass der Uberpriifung stellt in Aussicht, dass eine Anhebung der Ho-
henregelung Uber die derzeitige H6he von 124,0 m G.NN vorgenommen wird. Infolge des-
sen waren auch technisch bedingte Aufbauten, die die Hohe von 124,0 m 0.NN Uberschrei-
ten, ohne Zustimmung der Luftfahrtbehdrde zuléssig. Ein Zeitpunkt fir das Untersuchungs-
ergebnis steht derzeit nicht fest.

* Zahl der Vollgeschosse

Mit der Regelung der Vollgeschosse wird die Vorgabe aus dem Baudichteplan von maximal
drei Geschosse planungsrechtlich gesichert. Lediglich fir einen Bereich im Nordwesten
(Baufeldkennzeichnung A) ist eine Viergeschossigkeit als Hochstmalf? zuldssig. Eine Re-
gelung der Vollgeschosse wird vor allem deshalb notwendig, da die Hohenfestsetzung im
Osten (Baufeldkennzeichnung C) mit 12,0 m auch eine andere Geschossigkeit ermdglicht.
Die maximal festgesetzte Hohe berlcksichtigt dabei, dass die Priufboxen und Wartungs-
hallen mit einer Hebebiihne ausgestattet sind. Dementsprechend ist im Erdgeschoss eine
Geschosshohe erforderlich, die die im Baudichteplan angesetzten 3,0 m pro Geschoss u-
berschreitet.

» Héhenlage der baulichen Anlage

Die in der Planzeichnung festgesetzte Hohenlage orientiert sich an dem bestehenden na-

turlichen Gelande. Dabei wird das Ziel verfolgt, die notwendigen Erdbewegungen im Plan-
gebiet auf ein Minimum zu begrenzen. Durch die zulassige Abweichung +/- 0,3 m von der

angegebenen EFH ist in dem nahezu ebenerdigen Geltungsbereich ein ausreichender An-
passungsspielraum gegeben.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise
gleicht, jedoch auch Gebaudeldngen Uber 50,0 m zuléasst. Somit wird ein gré3tmaglicher
Gestaltungsspielraum eingerdumt, der gleichermal3en auch der Vorgabe des Siedlungs-
strukturkonzeptes Rechnung tragt und fir dieses Grundstiick eine offene Bauweise mit
Sonderbauformen vorsieht.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Das Baufenster um-
fasst den wesentlichen Teil des Planungsgebiets unter Aussparung des geplanten Innen-
hofs, der die Stellplatzanlage aufnehmen soll. Des Weiteren wird zu den o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen im Norden und Westen ein ausreichender Abstand von mindestens 5,0
m eingehalten. Das Baufenster ist in seiner Ausformung so gestaltet, dass auch tber die
vom ADAC geplante Neubebauung hinaus ein ausreichender Entwicklungsspielraum gege-
ben ist.

Flachen fur Stellplatze Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

* Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen

Um eine mdglichst groRe raumliche Flexibilitat fur den erforderlichen Stellplatznachweis zu
gewahrleisten, sind zusatzlich zur Moglichkeit innerhalb des Baufensters eigene Bereiche
fur Stellplatze und Tiefgaragen festgesetzt.

Die im sudwestlichen Bereich bestimmte Flache fir Tiefgarage dient der Zufahrt in die ge-
plante Tiefgarage. Stellplatze sind entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze zur Sicherung
der freiraumplanerischen Zielsetzungen nicht zulassig.

* Einfahrtsbereiche

Im Bebauungsplan werden die Bereiche fiir die Ein- und Ausfahrt auf das Planungsgrund-
stuck geregelt. Die Zufahrten zu den notwendigen Stellplatzen werden demnach auf zwei
Bereiche beschrénkt, so dass durch die Zuweisung auf bestimmte Abschnitte die Auswir-
kungen durch Zu- und Abfahrten auf den bestehenden Verkehr reduziert werden. Dies gilt
im Besonderen fir die Zufahrt in die geplante Tiefgarage von der Pleikartsforster Stralie.
GleichermalRen wird die durch die Lage und Form des Baufensters aufgezeigte stadtebauli-
che Gliederung des Plangebietes gestiitzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als grinordnerische Festsetzungen werden sowohl Baumpflanzungen in Form von Einzel-
pflanzgeboten als auch eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Die Pflanzungen die-
nen neben der Gestaltung im Besonderen der Kompensation der baulichen Eingriffe auf
dem Grundstlck.

* Einzelpflanzgebote

Die Baumpflanzungen dienen der Eingriinung sowie der Einbindung des Vorhabens in den
rdumlichen Kontext, der in starkem Malf3 durch Grun- und Freiflachen gepragt ist. Gleichzei-
tig dienen sie der kleinklimatischen Verbesserung im Plangebiet und tragen zur Biotopver-

netzung mit den angrenzenden Bereichen bei.

Mit der Stral3en begleitenden Bepflanzung an der Carl-Diem-StralRe wird darliber hinaus die
gestalterische Aufwertung des o6ffentlichen Raums (bedeutsame Verbindungsachse im Frei-
flachenstrukturkonzept, Verkehrsentwicklungsplan) verfolgt.

Aufgrund von unterirdischen Leitungstrassen (u.a. 110 kV-Leitungen) parallel zur westli-
chen Geltungsbereichsgrenze sind Baumpflanzungen innerhalb des Planungsgebietes zur
Aufwertung des 6ffentlichen Raums entlang der Pleikartsforster Straf3e nicht mdglich. Eine
Verlegung der Leitungstrassen ware hier nur mit einem unverhaltnismaRigem Aufwand
moglich.

» Dachbegriinung

Zur Verzogerung des Regenwasserabflusses und zur Verdunstung, und vor dem Hinter-
grund einer Minimierung der Abstrahleffekte, sind die Flachdécher extensiv zu 80% zu be-
grinen. Damit wird unter anderem auf die im Umweltplan aufgezeigte Bedeutung des Pla-
nungsgebietes innerhalb einer grolRraumigen Zone fir den Luftaustausch reagiert.

Um die angestrebte dkologische Wertigkeit der extensiven Dachbegriinung zu gewahrleis-
ten, wird eine Substratmindesthéhe von 0.1 m festgesetzt.
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Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen fir Einzelpflanzgebote und Dachbegri-
nung dienen gleichzeitig der Kompensation der baulichen Eingriffe auf dem Grundsttick.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

* Gestaltung der Stellplatze, deren Zufahrten und sonstige Wege und Platzflachen

Die versickerungsfahige Gestaltung mit wasserdurchldssigen Belagen und Materialien der
Wege und Platzflachen, die nicht fir Stellplatze und nicht der Erschliel3ung sowie der Zu- /
Abfahrt der Stellplatze und der Tiefgarage dienen, wird unter Berticksichtigung des Mini-
mierungsgebots gemal 8 8 BNatSchG festgesetzt. Mittels der Festsetzung wird Uber die
grinordnerisch anzulegenden Flachen hinaus einer Vollversiegelung der Flachen im Plan-
gebiet entgegen gewirkt.

* Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache

Die Festsetzung 20% der Grundsticksflache als Grinflache gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten, dient der qualitativen griinordnerischen Gestaltung der Grundstiicks-
flache sowie dem Ausgleich der Eingriffswirkungen. Dartiber hinaus soll die Méglichkeit er-
offnet werden, den im Rahmen des Freiflachenstrukturkonzepts und des Umweltplanes
aufgestellten Zielsetzungen mittels einer freiraumplanerische Gestaltung Rechnung zu tra-
gen. Um eine Gestaltungsvielfalt innerhalb eine Gesamtkonzepts zu gewahrleisten, wird je-
doch keine Flachenzuordnung auf dem Grundstiick getroffen.

Des Weiteren wird in den Festsetzungen darauf hingewirkt, die Eingriffe in das Schutzgut
Boden auf das fir die Entwicklung des Grundstiicks notwendige Mal3 zu reduzieren.

* Flachen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Gewabhrleistung einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung mit dem Ziel ei-
ner schadlosen Ableitung von Niederschlagsabflissen werden unbeschichtete Metalle wie
Kupfer, Zink und Blei als Dachflachenmaterialen ausgeschlossen.

Festsetzungen von Flachen mit Leitungsrecht

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs parallel zur Pleikartsforster StralRe verlaufen un-
terirdische Leitungstrassen (110 kV-, 20 kV-, 1 kV- und Fernmeldekabel) der Stadtwerke
Heidelberg AG. Fir diese Leitungstrassen sind Schutzstreifen vorzusehen. Insbesondere
fur die 110 kV-Leitung ist ein Schutzstreifen von 4.0 m einzuhalten. Fir Baumpflanzungen
ist dartiber hinaus ein lichter Mindestabstand von 2,5 m zur Leitungsanlage erforderlich.
Entsprechend ist die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache in der Planzeichnung
festgesetzt.

Aufgrund der Uberlagerung unterschiedlicher Schutzstreifen ist der gesamte Bereich von
der westlichen Parzellengrenze bis hin zur dstlichen 2,0 m Abstandslinie des Schutzstrei-
fens der 110 kV-Leitung als eine mit einem Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers zu
belastende Flache in der Planzeichnung dargestellt.

In der Konsequenz sind Baumpflanzungen zwischen der Geltungsbereichsgrenze entlang
der Pleikartsforster StraRe und dem 0stlich liegendem Baufenster nicht moglich. In diesem
Zusammenhang ist auch die Strafl3en begleitenden Hecke -vor allem die beiden Baume in-
nerhalb der Hecke mit Standort unmittelbar auf der Leitungstrasse- zu beseitigen und im
Rahmen der AusgleichsmalRnahmen zu ersetzen.

Des Weiteren wird nach Abstimmung des ADAC-Nordbaden mit den Stadtwerken Heidel-
berg AG auszugsweise auf Folgendes hingewiesen:

Werden wahrend der Bauausfiihrung SicherungsmalRnahmen der 110 kV-Kabelanlage er-
forderlich, werden sich die Stadtwerke Heidelberg AG im entsprechenden Rahmen daran
beteiligen.

Um eine dingliche Sicherung der Leitungsanlage herbeizufiihren, werden die Stadtwerke
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Heidelberg AG einen Gestattungsvertrag mit einer Eintragsbewilligung mit dem ADAC-
Nordbaden schliel3en.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 18.03.2004 gemaR

§ 2 (1) BauGB in Verbindung mit 8 2 (4) BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,Beider-
seits des Kircheimer Weges — (5. Anderung im Bereich der ADAC-Geschaftstelle)” zu an-
dern.

Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 (1) Satz 2 BauGB offentlich am 05.05.2004 im
Stadtblatt Nr. 19 der Stadt Heidelberg bekannt macht.

Frihzeitige Blurgerbeteiligung

Die friihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB wurde am 17. Mai 2004 im Rah-
men einer Informationsveranstaltung im Gebaude der Geschéftsstelle des ADAC Nordba-
den durchgefuhrt.

Die Planungen wurden 6ffentlich erlautert. Den Birgern wurde die Gelegenheit zur AulRe-
rung und Erérterung gegeben. Zusatzlich konnten Informationen zur Planung in digitaler
Form Uber das Stadtplanungsamt Heidelberg angefordert sowie telefonische Auskiinfte
eingeholt werden. Anregungen zur Planung wurden nicht vorgebracht.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde geman § 4 (1) BauGB durchgefihrt.
Die Trager offentlicher Belange konnten ihre Stellungnahmen gemaf § 4 (2) innerhalb einer
Frist vom 18.02.2005 bis zum 18.03.2005 vorbringen. Die vorgebrachten Hinweise und Er-
ganzungen wurden eingefiigt, die ausschlieRlich redaktionellen Anderungen wurden einge-
arbeitet.

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 30.06.2005 gemaf
8§ 3 (2) BauGB die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Beiderseits des
Kirchheimer Weges — 5. Anderung im Bereich der ADAC-Geschaftstelle* mit Stand vom
20.05.2005 beschlossen.

Der Offenlagebeschluss wurde gemaf § 3 (2) Satz 2 BauGB mit dem Hinweis, dass Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist vom 14.07.2005 bis zum 17.08.2005 vorgebracht
werden kénnen, am 06.07.2005 offentlich im Stadtblatt Nr. 27 der Stadt Heidelberg be-
kanntgemacht.

Es wurden keine Anregungen vorgebracht.
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9 Durchfihrung und Kosten

In enger Abstimmung zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrager, der gleich-
zeitig Grundstticksbesitzer ist, wurde zur Sicherung und Durchfiihrung der im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere der Grundstiicksnutzung und
der Durchfuihrung des Ausgleichs im Sinne des § 1la (3) BauGB, ein Stadtebaulicher Ver-
trag geman § 11 BauGB geschlossen.

Daruber hinaus werden im Stadtebaulichen Vertrag Vereinbarungen getroffen, die eine
Kostenubernahme durch den Vorhabentrager fiir die Erstellung des Bebauungsplanent-
wurfs (LP 1-5 Grundleistungen und besondere Leistungen geméal3 840 HOAI) durch ein
qualifiziertes Planungsbdro, fur erforderliche und notwendige Fachgutachten, den Stadte-
baulichen Vertrag sowie fiir die notwendigen externen AusgleichsmalRhahmen im Rahmen
der Okokontoregelung der Stadt Heidelberg regeln. Zusatzlich sind Abwasserbeitrage ge-
maf dem neuen Baurecht tber den bisher entrichteten Betrag zu leisten.

Der Stadt Heidelberg entstehen somit keine Kosten.

Heidelberg, den 200

Annette Friedrich

Stadtplanungsamt



