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A Bebauungsplan
Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

-—

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.01.2008 und der Bekanntmachung der Sat-
zung am 13.02.2008 wurde das Gebiet des neuen Heidelberger Stadtteils Bahnstadt

férmlich als stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB festgelegt. Nach
§ 166 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich

ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen. Ziel ist die Gewahrleistung einer zligigen
Umsetzung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmafinahme.

Mit dem Bebauungsplan ,Bahnstadt — Campus Am Zollhofgarten® sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklung eines ca. 21,9 ha grolR3en Teilbereichs der Bahnstadt geschaffen werden.

Die Stadt Heidelberg will als exzellenter Hochschulstandort mit hochkaratigen Wissen-
schafts- und Forschungseinrichtungen mit dem Campus Am Zollhofgarten einen weite-
ren Standort fir wissenschaftliche und wissenschaftsnahe Unternehmen und Firmen
schaffen und somit an die wissenschaftliche Tradition der Stadt anknipfen. Dabei sol-
len Wissenschaft und Forschung im Campus Bestandteil eines lebendigen Stadtquar-
tiers werden. In einem urbanen Quartier, in dem zwischen den Lebenssphéren Arbei-
ten, Wohnen, Kultur und Freizeit Synergien entstehen, vielféltige Kooperations- und
Kontaktmd&glichkeiten geboten werden und Wissenschaft und Forschung in ein vitales
soziales und kulturelles Umfeld integriert sind, soll die Ansiedlung kreativer Milieus er-
maoglicht werden.

Im Jahr 2009 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, mit der Absicht, die
Idee eines in die Stadtstruktur integrierten, multifunktionalen und nutzungsgemischten
Campus' stadtraumlich und baulich zu konkretisieren. Die aus diesem Wettbewerb als
erster Preistrager hervorgegangene Arbeitsgemeinschaft wurde in der Folge beauf-
tragt, das Wettbewerbsergebnis in einem Masterplan fortzuschreiben, der seinerseits
eine Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ist.

Im vorliegenden Entwurf werden vorerst nur StralRenverkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Ziel dieses Vorgehens ist die Siche-
rung des stadtebaulichen Grundgertsts und die Schaffung einer planungsrechtlichen

Grundlage fir den Bau der ErschlielSungsstralen. Eine Prazisierung der planerischen
Festsetzungen fur die einzelnen Baufelder wird im weiteren Verfahren erfolgen.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsétze und -ziele

Grundséatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 und 1a BauGB. Danach soll eine nach-
haltige stddtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnstadt — Campus Am
Zollhofgarten® sind insbesondere folgende Planungsgrundsétze und —ziele relevant:

# das von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzept fur die Bahnstadt
¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
¢ der sparsame Umgang mit Grund und Boden

# die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt
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= die Vermeidung unzumutbarer Beeintrédchtigungen benachbarter Nutzungen
= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

= der sparsame Umgang mit Energie und die Nutzung regenerativer Energien

Bestehende Rechtsverhiltnisse
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke bzw. Teile dieser Flursticke:

2958/4, 2958/5, 2961/11, 2961/12, 2962, 2962/11, 2966, 2969/1, 2969/2, 2969/7,
3014/1, 3027/1, 3028, 3029, 4219, 6616/1, 6616/4, 6616/5, 6616/7, 6616/10, 6628,
6628/1, 6628/2, 6628/3, 6628/4, 6628/5, 6628/6, 6628/7, 6628/8, 6628/9, 6630, 6631,
6631/1 und 8004

Nachfolgend aufgefuhrte Eigentumer sind im Besitz von Flurstiicken im Geltungsbe-
reich: Bundesrepublik Deutschland, Stadt Heidelberg, Entwicklungsgesellschaft Hei-
delberg GmbH und Co. KG sowie Privatpersonen und Betriebe.

Fir Teile des Plangebiets existiert ein Baufluchtenplan nach dem Aufbaugesetz fur
den Bereich Weststadt Bereich Rudolf-Diesel-Strale — GuteramtsstralRe — Czernyring
— Speyerer Stralle (rechtswirksam seit 25.06.1960). Dieser Bebauungsplan wurde in
einem Teilbereich gedndert. Die Anderung ist seit 15.08.1975 rechtsverbindlich.

Der 1975 geénderte Bebauungsplan setzt neben einer StralRenverkehrsflache die Art
der baulichen Nutzung als Kerngebiet und Industriegebiet fest. Weitere Festsetzungen
betreffen die Bauweise, das Mal} der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Fl&-
chen.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden durch die Festsetzungen des neu-
en ersetzt.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt im Bereich der stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme Bahnstadt. Es liegt stdlich des Hauptbahnhofs und be-
inhaltet die unter Punkt 1.3 aufgeflihrten Flurstiicke. Begrenzt wird der Geltungsbe-
reich von der Speyerer Stralde im Osten, dem Czernyring und der geplanten ,,Griinen
Meile” im Norden, dem in der Rahmenplanung Bahnstadt vorgesehenen Gadamer
Platz (in der verldngerten Flucht der Czernybriicke) im Westen und der Rudolf-Diesel-
Stralde bzw. deren Verlangerung ,Am Langen Anger” im Siden.

Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Bahnstadt — Wohnen an der Promenade®.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung zum
Bebauungsplan im MalRstab M 1:1000.

Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen

Landesentwicklungsplan Baden Wiirttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regio-
nalplan definiert.

Ein Grundsatz des Landesentwicklungsplans ist es, das Land Baden-W irttemberg als
Wirtschaftsstandort in seiner Wettbewerbsféahigkeit und Attraktivitat zu stérken, wes-
halb Forschung, Innovation und Technologietransfer sowie Méglichkeiten der Aus-,
Fort- und Weiterbildung zu férdern und die Leistungsfahigkeit der Hochschulen und
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anderer Lehr- und Forschungseinrichtungen unter Berilicksichtigung der zentralortli-
chen Gliederung sowie fachlicher und regionaler Schwerpunkte auszubauen sind.

Besondere regionale Entwicklungsaufgabe fir den Rhein-Neckar-Raum ist dabei spe-
ziell der Ausbau der Standortattraktivitat in den Bereichen Wissenschaft, Kultur, Bil-
dung, Medizin und Medien.

Regionalplan

Fur den baden-wirttembergischen Teil der Metropolregion Rhein-Neckar gibt es seit
1994 den verbindlichen Regionalplan ,Unterer Neckar®. Er ist das Planungsinstrument,
mit dem die gesamtrdumliche Entwicklung in der Teilregion Rhein-Neckar-Odenwald
gesteuert wird.

Gemal dem Regionalplan ,Unterer Neckar” hat Heidelberg als eines der Oberzentren
der Region Rhein-Neckar die Aufgabe, die Region mit hochqualifizierten Leistungen im
wirtschaftlichen und wissenschaftlichen Bereich zu versorgen.

Das Konzept des Campus Am Zollhofgarten als Standort wissenschaftlicher Einrich-
tungen entspricht den von dem Regionalplan gestellten Forderungen. Der Regional-
plan stellt derzeit das Plangebiet der ,Bahnstadt als Flache ,Schwerpunkt fur Industrie
und Dienstleistungseinrichtungen® dar. In der Teilfortschreibung des Regionalplans fir
die Region Rhein-Neckar-Odenwald vom 15. Mai 2006 ist das Gebiet der Bahnstadt
als ,zentral6rtlicher Standortbereich® gekennzeichnet.

Der Regionalplan wird derzeit als ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020 neu
aufgestellt, die Planung der Bahnstadt als Siedlungsbereich fir Wohnen und Gewerbe
flieRRt darin ein.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Fldchennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die Fldche des Bebauungsplans in Anleh-
nung an den Rahmenplan in ,Wohnbauflache* und ,Gemischte Bauflache” aufgeteilt.
Auf Grundlage der Rahmenplanung fir die Bahnstadt ist der Zollhofgarten als Grinfla-
che dargestellt.

Durch die Integration fachspezifischer Konzepte und die wirtschaftliche Optimierung
der Gesamtplanung wurde die im Jahr 2003 beschlossene Rahmenplanung tberarbei-
tet und als Fortschreibung der Rahmenplanung ,Bahnstadt 2007 am 20.12.2007 vom
Gemeinderat beschlossen. Im Zuge der Fortschreibung der Rahmenplanung konkreti-
sierte sich auch das Ziel, innerhalb der Bahnstadt Flachen fir Wissenschaft und For-
schung auszuweisen und damit Heidelberg als Wissenschaftsstandort zu stérken. Mit
der Ansiedlung von Firmen, die in der Verbindung von wissenschaftsnahen Nutzungen
und stadtebaulicher Entwicklung in der Lage sind, dem neuen Stadtteil ein besonderes
Profil zu verleihen, soll damit im baulichen Bereich an die wissenschaftliche Tradition
der Universitatsstadt angekniipft werden.

Mit dem Konzept des Campus als Standort wissenschaftlicher Einrichtungen mit er-
ganzenden Wohn- und Versorgungsfunktionen kristallisierte sich das Stadtquartier am
Zollhofgarten und das Gebiet zwischen Giiteramtsstralie und Speyerer Stralle als
Standort flir diese Nutzungen heraus.

Der Campus als Stadtbaustein mit hoher Nutzungsmischung und urbanem Charakter
entspricht der Ausweisung als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan. Die
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Wohnnutzungen werden sich vorrangig im stdlichen Teil des Campus konzentrieren
und entsprechen somit auch der Ausweisung als Wohnbauflache.

Die vorgesehene Planung entspricht der planerischen Intention des Flachennutzungs-
plans.

3 Einordnung in bestehende informelle Planungen
3.1 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010 (STEP)

Der Stadtentwicklungsplan aus dem Jahr 1997 und seine Fortschreibung aus dem
Jahr 2006 zeigt die fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in
den nachsten Jahren maligebenden Leitziele auf. Fur das vorliegende Planungsvor-
haben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

* Ausbauen der Standortvorteile als Wissenschaftsstadt,

= Foérderung einer intensiven Zusammenarbeit zwischen Wissenschaft und Wirt-
schaft und so zu innovativen Entwicklungen beitragen,

= Anstreben einer engeren Kooperation mit der Universitat und den Forschungs-
einrichtungen, um den internationalen wissenschaftlichen Austausch zu bewah-
ren und auszubauen,

¢ Anstreben einer konsequenten Mischung der Funktionen auf engem Raum —
Wohnen, Arbeiten, Freizeit, etc., mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat

3.2 Modell rdaumlicher Ordnung (MRO)

Das Modell rdumlicher Ordnung aus dem Jahr 2000 konkretisiert den Stadtentwick-
lungsplan 2010 und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen,
welche Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumli-
chen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die Prioritaten in der kiinftigen
raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

In den Erlauterungsplanen des MRO ist das Planungsgebiet als ,Mallnahmenbereich
Schwerpunktraum Wohnen und Arbeiten” gekennzeichnet.

Das MRO formuliert unter anderem folgende Leitsatze:

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

s Die Standortvorteile der Wissenschaftsstadt sind auszubauen.

3.3 Rahmenplan Bahnstadt

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

Im Zuge des Verkaufs von Aurelis-Flachen an die neu gegriindete Entwicklungsgesell-
schaft Heidelberg GmbH & Co. KG erfolgte eine Optimierung und VergrofRerung des
Nettobaulandes.

Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrdge (Parkraumkonzept, Energiekon-
zept, Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbe-
richt) wurde die Rahmenplanung weiter fortgeschrieben und ist seit dem Gemeinde-
ratsbeschluss am 20.12.2007 als Selbstbindungsplan Grundlage fir die zuklnftige
Bauleitplanung.
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Die Fortschreibung der Rahmenplanung aus dem Jahr 2007 beriicksichtigte Uberle-
gungen inwiefern Heidelberg als Stadt der Wissenschaft neue Flachen fir Wissen-
schaft und Forschung in der Bahnstadt ausweisen kann. Die Verbindung von wissen-
schaftsnahen Nutzungen und stadtebaulicher Entwicklung sollen dem neuen Stadtteil
ein besonderes Profil verleihen und im baulichen Bereich an die wissenschaftliche
Tradition anknipfen. Durch die zentrale Lage, die bereits ansdssigen Life-Science-
Technologiefirmen 6stlich der GuteramtsstralRe, die Flexibilitat innerhalb der stadte-
baulichen Grundfigur und die Nutzungsoffenheit bietet sich das Quartier um den Zoll-
hofgarten fur die Ansiedlung wissenschaftlicher Einrichtungen und campusaffiner
Wohnformen an.

Auf Basis der in der Rahmenplanung formulierten Campuskonzeption wurde in einem
2009 durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerb eine Konzeption gefunden, die mit
einer Neuordnung der Baumassenverteilung und insbesondere einer Neuformulierung
des Ubergangs zum Hauptbahnhof liberzeugte.

Masterplan

In Folge des Wettbewerbssieges der Arbeitsgemeinschaft (Arge) Machleidt + Partner,

Mola Winkelmdaller Architekten und sinai Freiraumplanung und Projektsteuerung wurde
die Arge mit der Erstellung eines Masterplans beauftragt, der das Wettbewerbsergeb-

nis unter anderem hinsichtlich der Hohenentwicklung, Baufeldaufteilung vertiefend un-
tersuchte und prézisierte.

Masterplan

Die baulich-rdumliche Ordnung des Campus Am Zollhofgarten wurde hinsichtlich der
Einbindung, der H6henentwicklung und der Gliederung der Baufelder konkretisiert.
Hierbei wurden die vielfédltigen Zusammenhange zwischen Bebauung und &ffentlichem

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Stadtraum untersucht, wichtige Parameter festgelegt und die Flexibilitat in der einzel-
nen Baufeldgliederung nachgewiesen.

Grundprinzip des stadtebaulichen Gefiiges ist das robuste und vielfaltig gestaltbare
Modul einer perforierten Blockrandbebauung, das von klar ablesbaren baulichen Kan-
ten zum &ffentlichen Raum gepragt ist und in der Baufeldaufteilung grof3e Flexibilitat
l&sst.

Die ErschlieRung des Campus erfolgt Uber ein hierarchisch gegliedertes System kur-
zer StralRen und Wege. Die sidlich des Zollhofgartens verlaufende Verbindung soll im
Hinblick auf eine hohe Aufenthaltsqualitdt im Zollhofgarten als FuRgéngerbereich mit
zeitlich begrenzter Befahrbarkeit fur Lieferfahrzeuge gestaltet werden.

Das formulierte Ziel eines urbanen, gemischt genutzten Campus machte weitergehen-
de Untersuchungen zu campusaffinen Nutzungen und deren Verteilung notwendig. Um
der Gefahr der Entwicklung zu einem monostrukturellen, gewerblich dominierten und
nur zu Geschéftszeiten belebten Quartier vorzubeugen, wurde im Kernbereich des
Campus die Durchmischung mit campusaffinem Wohnen, kulturellen, gastronomi-
schen, sozialen, kleingewerblichen und sonstigen publikumsfrequentierten Angeboten
planerisch beriicksichtigt. Hierbei kommt den Erdgeschosszonen besondere Bedeu-
tung zu, die am Zollhofgarten, entlang des Langen Angers und der Griinen Meile so-
wie verstarkt rund um den Bahnhofsplatz und den Platz am Sciencetower mit publi-
kumsorientierten Nutzungen fur belebte 6ffentliche Rdume sorgen sollen.

Die Halle 02 soll als Standort kultureller und gastronomischer Nutzungen erhalten und
ausgebaut werden und als Anlaufpunkt fir Belebung und Sicherheit im Zollhofgarten
sorgen.

Der Campus soll als besonderer Stadtbaustein im Hinblick auf das Ortsbild eine ein-
prédgsame, unverwechselbare Identitat erhalten. Im Masterplan werden gestalterische
Spielraume definiert, die ein hohes Mal} an individueller Architektur mit einem kollekti-
ven Gesamterscheinungsbild in Einklang bringen. Leitbild der Corporate Identity fir
den neuen Campus ist die Verbindung von traditioneller, ortstypischer Materialitat und
innovativen Gestaltungselementen. So nimmt eine vier Meter hohe Sockelzone durch
die Verwendung des regionaltypischen Sandsteins Bezug auf den Standort Heidel-
berg, die oberen Geschosse besitzen in einer horizontalen Fassadenstruktur und
durch die Verwendung technoid und dynamisch anmutender Materialien den fiir einen
Forschungsstandort angemessenen innovativen Charakter. Innerhalb dieses Rahmens
ist groRtmaoglicher Gestaltungsspielraum fir individuelle Einzelarchitekturen vorhan-
den, die sich durch ein Minimum an Gestaltungsvorgaben im Kontext des Campus zu
einem komplexen und harmonischen Ensemble fligen.

Mit dem Masterplan wurde ein robustes und flexibles Arbeitsinstrument erarbeitet, das
fur die folgenden Planungsschritte mafRgebliche Parameter festlegt und dariber hin-
aus Gestaltungsempfehlungen fur die Umsetzung gibt. Grundlegende Festlegungen zu
raumlichen Kanten, H6henentwicklung und der Ausbildung einer geschosshohen So-
ckelzone bilden das stadtebauliche Grundgerust, das innerhalb des vorgegebenen
Rahmens gréltméglichen Gestaltungsspielraum fiir die Bebauung der einzelnen Bau-
felder Iasst.

4 Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stad-
tebaulich und landschaftlich sensiblen Rdume vor weiteren Umstrukturierungen be-
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wahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwick-
lungen initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Gebiet des Bebauungsplanes als Flache fir ,Woh-
nen und Arbeiten in gleichen Anteilen® dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine ,lberwiegend geschlosse-
ne Bauweise” vor. Der Orientierungsrahmen flr Traufhéhen und Grundflachenzahlen
betragt Traufhéhe 15 Meter / Grundflachenzahl 0,41 - 0,6.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen
Freirdume und Landschaftsrdume vorrangig unter raumlich-gestalterischen und nut-
zungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Aus Sicht des Freiflachenstrukturkonzeptes wurde — unter Berlcksichtigung der Nach-
haltigkeitsprinzipien bei der weiteren Siedlungsentwicklung — die Entwicklung des Ge-
biets der Bahnstadt empfohlen.

Grundprinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind:

s Integration der Neubaugebiete in den vorhandenen Stadtgrundriss, ,Andocken”
an den Bestand,

*+ Bezugnahme auf vorhandene ErschlieSungsstrukturen,
¢ Wiedernutzung ehemals genutzter und jetzt brachliegender Flachen,

¢ Ausreichende stadtebauliche Dichten im Sinne einer kompakten Siedlungsent-
wicklung bei gleichzeitiger Umweltentlastung und Landschaftsaufwertung im
raumlichen Kontext.

Im Malinahmenkonzept sind fir das Planungsgebiet keine konkreten Zielaussagen
benannt.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien Bo-
den, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedanken im
Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse der Um-
weltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle MaRnah-
men abgeleitet.

Die potentiellen Siedlungszuwachsflachen der Stadt Heidelberg wurden im Rahmen
von Planerwerkstatten aus stadtebaulichen und freiraumstrukturellen Gesichtspunkten
sowie aus medienbezogenen Umweltaspekten bewertet. Fur die Flache der Bahnstadt
wurde mit Ausnahme der Altlastenflachen das Konfliktpotential bei Betrachtung der
Umweltmedien als gering eingestuft.

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

,Die geplante Uberfiihrung des Areals aus einer ehemaligen Bahn-, Militér- und Ge-
werbenutzung in ein neues Stadtviertel mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie grof3-
flachig angelegten Griin- und Freiflachen hoher Aufenthaltsqualitat stellt aus umwelt-
fachlicher Sicht im Sinne eines Flachenrecyclings eine stadtebauliche Mallnahme dar,
die unter verschiedenen Gesichtspunkten stadtebauliche, griinordnerische sowie 6ko-
logische Aufwertungen zur Folge hat. Dem planerischen Prinzip der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschiitzenden Belange
wird mit der Vorhabenrealisierung somit Rechnung getragen.”
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4.4

Als Ergebnis des Umweltberichts zur stddtebaulichen Rahmenplanung wird festge-
stellt, dass unter umweltfachlichen Gesichtspunkten mit keinen Umweltauswirkungen
zu rechnen ist, die das Vorhaben in seiner Gesamtheit in Frage stellen wirden.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

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

Im Verkehrsentwicklungsplan ist unter anderem vorgesehen, den Querbahnsteig des
Hauptbahnhofs nach Siiden zu verlangern. Diese Malihahme dient der Einbindung der
geplanten Bahnstadt und der dort entstehenden neuen Verkehrsstrome. Das stadte-
bauliche Konzept fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans orientiert sich an die-
ser neuen Verbindung zum Hauptbahnhof.

Allgemein sind der Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehr (Bus und Bahn) und
die Ausweitung des Ful’3- und Radwegenetzes erklarte Ziele der Verkehrsentwick-
lungsplanung der Stadt Heidelberg.

5 Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1

Verkehr

Das ErschlieBungskonzept beruht auf der Rahmenplanung Bahnstadt und deren Fort-
schreibung durch den Masterplan.

Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die vorhandene Giteramtsstral’e und die Rudolf-Diesel-Stralle
an die Speyerer Stralle bzw. den Czernyring angebunden, die als Verbindungen an
das Uberértliche Verkehrsnetz dienen. Die Landesstrale L 600 a (Speyerer Strale)
fuhrt in Richtung Siiden zum Autobahnanschluss der A 5. Uber den Czernyring, die
Fortfihrung der Eppelheimer Straflte und den Kurpfalzring gelangt man zur Bundes-
stralle B 37 und im weiteren Verlauf zur A 656 Richtung Mannheim bzw. zur A 5 Rich-
tung Frankfurt.

Czernyring und Eppelheimer Stralte Glbernehmen auch die Funktion der Anbindung
des Individualverkehrs an die angrenzenden Stadtteile.

Zentrale Haupterschlielung des Campus ist die Gliteramtsstralle, die sowohl fiir Ful3-
ganger und Radfahrer als auch flir den motorisierten Verkehr eine Verbindung zwi-
schen dem geplanten Bahnhofsplatz Stid bzw. Czernyring und der Schwetzinger Ter-
rasse bzw. den Wohnquartieren stidlich des Campus darstellt.

Die geplanten Sammelstrallen ,Griine Meile* und ,Am Langen Anger* dienen der in-
ternen Verteilung des Verkehrs der Bahnstadt.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber ein Netz kurzer Straflen und
Wege.

Offentlicher Personennahverkehr

Derzeit befinden sich die ndchsten Strallenbahnhaltestellen an der Czernybriicke und
an der Montpellierbriicke. Im Rahmen der Entwicklung der Bahnstadt ist eine Verle-
gung der StralRenbahntrasse in die geplante Grine Meile und in einer weiteren Aus-
baustufe entlang der nérdlichen Begrenzung des Plangebiets in den Czernyring vorge-
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sehen. Uber die Glteramtsstrale wird kurzfristig die Anbindung des Quartiers an den
6ffentlichen Verkehr durch eine Buslinie realisiert. Mit der Verldngerung des Quer-
bahnsteigs wird eine direkte Anbindung an den Heidelberger Hauptbahnhof geschaf-
fen.

Mit der ful3laufigen Err_gichbarkeit von Bahn, Stralenbahn und Bus ist der Campus
hervorragend an den Offentlichen Personenverkehr angebunden.

Radverkehr

Uber FuB- und Radwegebriicken iiber die Bahngleise im Bereich des Hauptbahnhofs
und in der Fortfiihrung der Gneisenaustralle werden attraktive Radwegeverbindungen
zu den ndrdlich gelegenen Stadtteilen realisiert. Das Neuenheimer Feld als Hoch-
schulstandort wird Uber die Gneisenaustrafl’e und den Wehrsteg tUber den Neckar er-
reichbar sein. Uber die Anbindung an die WohnstraRen in der stdlich gelegenen
Wohnbebauung ist in kurzer Distanz die Promenade erreichbar, die in Ost-West-
Richtung eine attraktive Verbindung fur FulRgénger und Radfahrer zu den angrenzen-
den Stadtteilen Pfaffengrund, Weststadt und Stdstadt darstellt.

Parkraum

Entsprechend dem Parkraumkonzept fir die Bahnstadt werden im 6ffentlichen Raum
nur bewirtschaftete Kurzzeitparkplatze vorhanden sein. Bauordnungsrechtlich nachzu-
weisende Stellplatze mussen in Tiefgaragen realisiert werden.

5.2 Nutzung und Struktur

Das stadtebauliche Leitbild des Campus ist ein urbanes, in die Stadt integriertes Quar-
tier, dessen Besonderheit eine lebendige Nutzungsmischung ist. Ziel ist die Schaffung
von Qualitaten, die die Entstehung kreativer Milieus férdern. Neben Forschung und
Technologie als Schwerpunkt soll die Durchmischung mit Nutzungen wie Szene und
Kultur, Gastronomie, Beherbergung und Wohnen, Dienstleistung und Handel fiir ein
stadtisches Flair sorgen. Der Campus verkdérpert ein Konzept, das Wissenschaft und
Forschung nicht monofunktional und isoliert, sondern innerhalb eines lebendigen
Stadtquartiers sieht, in dem nicht nur geforscht und gearbeitet, sondern auch in einem
vitalen sozialen und kulturellen Umfeld gelebt wird.

Die Baufelder des Campus sind als flexible Bausteine entwickelt, die im Lauf der Um-
setzung sich verdndernden Rahmenbedingungen und Anforderungen innerhalb der
stadtebaulichen Grundstruktur angepasst werden kénnen.

5.3 Griin

Landschaftsplanerisches Ziel fir den Geltungsbereich ist die Schaffung und Vernet-
zung von offentlichen und privaten Griin- und Freirdumen. Eine herausragende Positi-
on kommt dabei dem eigentlichen Zollhofgarten zu, der als zentrale Griinanlage als
Schnittstelle und Treffpunkt fir die unterschiedlichen Nutzergruppen dienen und al-
terstbergreifende Freizeitnutzungen ermdglichen soll. Gemal den Anforderungen aus
dem Spielflachenkonzept der Stadt Heidelberg ist innerhalb des Freiraumes ,Zollhof-
garten” eine 6ffentliche Spielflache zu integrieren. Die Verbindung zu anderen attrakti-
ven Freiraumangeboten ist erwlinscht. Eine gastronomische Nutzung innerhalb eines
Teilbereiches Zollhofgarten ist denkbar und kénnte Anziehungspunkt und Treff flr ein
gemischtes Publikum sein. Der Giberwiegende Teil der Flachen soll fiir nichtkommerzi-
elle Nutzungen und Angebote zur Verfligung stehen.
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6

6.1

Der Zollhofgarten soll als attraktiver Freiraum sowohl den Beschaftigten im Campus
wie auch der breiten Offentlichkeit und damit allen Generationen Aufenthaltsqualitaten
und vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten bieten.

In den StraRenrdumen sind stralRenbegleitend Baumpflanzungen vorgesehen.

Gemal den Auflagen des Regierungsprasidiums Karlsruhe zum Artenschutz sind 66%
der Dachflachen extensiv zu begrunen.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu be-

riicksichtigende Belange
Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
Immissionen:

Ein 2004 vom IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl.-Ing. Guido Kohnen auf Grund-
lage der Rahmenplanung erstelltes schalltechnisches Gutachten ermittelte und beur-
teilte die Gerauscheinwirkungen des StraRen- und Schienenverkehrs, des Gewerbes
und der Sportanlagen.

Die fur das Plangebiet relevanten Ergebnisse des Gutachtens werden im Folgenden
dargelegt und bewertet:

Verkehrslarm:

Zur Beurteilung der durch Verkehr verursachten Larmimmissionen gibt das Beiblatt 1
der DIN 18005 Orientierungswerte vor. Fur Allgemeine Wohngebiete gelten als Orien-
tierungswerte 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts, fur Mischgebiete 60 dB(A) tags / 50
dB(A) nachts und fur Kern- und Gewerbegebiete 65 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts. Fiur
Sondergebiete sind die Larmimmissionen entsprechend der Nutzungsart zu bewerten.
Zur Bewertung wird daher der Gebietscharakter des Geltungsbereichs als gemischtes,
urbanes Quartier mit dem eines Misch- bzw. Kerngebiets verglichen.

An den Fassadenseiten zu den Strallen Am Langen Anger, Giteramtsstralle, Speye-
rer StraRe, Czernyring und Griine Meile treten teilweise Uberschreitungen der maR-
geblichen Orientierungswerte auf. Insbesondere am Czernyring und an der Speyerer
Stralde sind kritische Gerduschbelastungen zu verzeichnen, die eine zu diesen Stra-
3en orientierte Wohnnutzung ausschlief3en und fiir Blronutzungen passive Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich machen. In der Griinen Meile treten Uberschreitungen
der Orientierungswerte auf. Passive Schallschutzmalinahmen sind fir schutzwirdige
Nutzungen an den zur Stralle gelegenen Fassaden erforderlich.

Zu den HaupterschlielBungsstralen orientierte Wohnnutzungen sind nur im westlich
der Guteramtsstral’e gelegenen Teil des Langen Angers und zum Gadamer Platz un-
kritischen Gerauschbelastungen ausgesetzt. Die Notwendigkeit passiver Schall-
schutzmalRnahmen ist im Einzelfall zu prifen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erzeugt aufgrund kleinerer Verkehrsmengen
geringere Larmbelastungen unterhalb der mafRgeblichen Orientierungswerte.

Gewerbeldarm:

Mit Ausnahme der als Wohngebiet angenommenen Baufelder am Langen Anger
(westlich der Guteramtsstraf3e) wurden in Anlehnung an die DIN 18005 fiir die restli-
chen Baufelder flachenbezogene Schalleistungspegel von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts angenommen. Dies entspricht dem Schallleistungspegel von Misch- und Kern-
gebieten. Aus dieser Annahme ergibt sich fir die als Wohngebiete angenommenen
Baufelder keine Uberschreitung der mafgeblichen Orientierungswerte nach der Norm.
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Wohnungen sind als schutzwiirdige Nutzungen vorrangig im stidwestlichen Teil des
Geltungsbereichs als unkritisch zu bewerten. Die Notwendigkeit passiver Schall-
schutzmalnahmen ist im Einzelfall zu prifen.

Insbesondere an den stark belasteten StralRen Speyerer Stralle und Czernyring sind
sonstige larmsensible Nutzungen (Biros etc.) zu den strallenabgewandten Gebaude-
seiten zu orientieren.

Die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Gebiets sollten durch Emmissionen den
Stérungsgrad der fur Misch- und Kerngebiete allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe
nicht Gberschreiten.

Die Belange werden insbesondere im weiteren Verfahren bericksichtigt, da im vorlie-
genden Entwurf ausschlieRlich Verkehrsflachen festgesetzt sind.

Altlasten

Im Altlasten-Gutachten der Firma IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH aus dem Jahr
2004 wurde fur jeden zu erkundenden Standort im Hinblick auf die geplante Nutzung
eine Bewertung der Altlastensituation durchgefunhrt.

Nach den bisher durchgefiihrten Untersuchungen sind keine Flachen bekannt, fir die
gemal § 5 Abs. 3 Baugesetzbuch bzw. § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch eine Kennzeich-
nungspflicht fur ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind” besteht.

6.2 Gestaltung des Ortsbilds

Grundlage der stadtebaulichen Planung und der kiinftigen Festsetzungen im Be-
bauungsplan ist der Masterplan.

Die Hohenentwicklung definiert Mindest- und Maximalhéhen der Baukdrper. In einem
insgesamt lagernden Stadtkérper werden markante Orte und das Ensemble zwischen
Bahnhofsplatz Stid und Zollhofgarten durch héhere Gebaude betont. Als einzigem Ge-
baude soll dem Science-Tower die Funktion einer weithin sichtbaren Landmarke zu-
kommen.

Grundprinzip des stadtebaulichen Gefliges ist das vielfaltig gestaltbare Modul einer
perforierten Blockrandbebauung, das von klar ablesbaren baulichen Kanten zum 6f-
fentlichen Raum geprégt ist. Im Rahmen der planerischen Uberlegungen zum Master-
plan wurden Varianten zur Gliederung dieser Baubldcke untersucht, die innerhalb des
Grundprinzips Gestaltungsspielraum fir eine individuelle Baufeldaufteilung lassen.

Der Campus Am Zollhofgarten soll als besonderer Stadtbaustein im Hinblick auf das
Ortsbild eine einpragsame, unverwechselbare Identitat erhalten. Im Masterplan werden
gestalterische Spielrdume definiert, die ein hohes Mal} an individueller Architektur mit
einem kollektiven Gesamterscheinungsbild in Einklang bringen. Leitbild der Corporate
Identity fiir den neuen Campus ist die Verbindung von traditioneller, ortstypischer Ma-
terialitdt und innovativen Gestaltungselementen. So nimmt eine vier Meter hohe So-
ckelzone durch die Verwendung des regionaltypischen Sandsteins Bezug auf den
Standort Heidelberg, die oberen Geschosse besitzen in einer horizontalen Fassaden-
struktur und durch die Verwendung technoid und dynamisch anmutender Materialien
den fiir einen Forschungsstandort angemessenen innovativen Charakter. Innerhalb
dieses Rahmens ist gréRtmaoglicher Gestaltungsspielraum fiir individuelle Einzelarchi-
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tekturen vorhanden, die sich durch lediglich zwei Gestaltungsvorgaben im Kontext des
Campus zu einem komplexen und harmonischen Ensemble fligen.

Festsetzungen zur Gestaltung des Ortsbilds werden im weiteren Verfahren getroffen.

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

Der Campus Am Zollhofgarten dient als Quartier fir Forschung, Entwicklung der An-
siedlung wissenschaftsnaher Forschungs- und Technologieunternehmen.

Neben dieser Hauptzweckbestimmung soll durch ein spezielles Wohnangebot, kultu-
relle Einrichtungen und insbesondere eine Erdgeschosszone mit publikumsorientier-
ten, kommerziellen Nutzungen eine Nutzungsvielfalt sichergestellt werden. Diese Nut-
zungen schliel3en kleinere gewerbliche Einheiten, Laden, Biros und R&dume fir freie
Berufe mit ein.

Negative Auswirkungen auf die groRraumliche Einzelhandelsstruktur der Stadt sind
nicht zu erwarten.

6.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitit der Bevolkerung
Allgemeine Verkehrsentwicklung

Das Plangebiet ist von StralRen umgrenzt, fir die die Grundbelastungen in einem Gut-
achten des Buros R+T prognostiziert wurden.

Folgende Aussagen werden flr die einzelnen Straflen getroffen:

Die Belastung der Sammelstrafl3e ,Am Langen Anger® (sudlicher Geltungsbereich) liegt
mit durchschnittlich 3.000 Kfz/24 h im unteren Belastungsbereich. Lediglich der Ab-
schnitt zwischen Guteramtsstralle und Speyerer Stralde liegt mit ca. 5.500 Kfz/24 h im
mittleren Belastungsbereich.

Die durchschnittlichen Querschnittbelastungen der Hauptverkehrsstrallen Speyerer
Stralde (ca. 42.000 Kfz/24 h), Czernyring (ca. 20.000 Kfz/24 h) liegen im oberen Belas-
tungsbereich.

Die Griine Meile (nérdlicher Geltungsbereich) befindet sich mit ca. 4.000 — 7.000
Kfz/24 h im mittleren Belastungsbereich, was hinsichtlich ihrer Sammelstra3enfunktion
als angemessen und akzeptabel erscheint.

Die OPNV-ErschlieRung der Bahnstadt wird in drei Ausbaustufen realisiert. Im ersten
Bauabschnitt erhalt das Plangebiet eine Anbindung an eine Buslinie, die durch die Gi-
teramtsstralRe fuhrt. Die zweite Ausbaustufe sieht vor, die bestehende StralRenbahn-
trasse von der Eppelheimer StralRe in die Griine Meile zu verlegen. Damit besteht fiir
das Plangebiet eine Anbindung an das StralRenbahnnetz nordwestlich des Geltungsbe-
reichs. Diese Strallenbahnanbindung kann durch den Bau einer neuen Trasse entlang
der nordlichen Grenze des Plangebiets zwischen Gadamer Platz und
Montpellierbriicke in einer dritten Ausbaustufe erganzt werden.

Im Zuge der Verlangerung des Querbahnsteigs wird eine direkte Anbindung zum
Hauptbahnhof entstehen.

Ein dichtes Radwegenetz ist Teil der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung.

Durch die umfassende ErschlieRung der ehemaligen Brachflache der Bahnstadt wird
das gesamtstadtische Verkehrsnetz erganzt.
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Das Parkraumkonzept fir die Bahnstadt sieht vor, dass im &ffentlichen Raum keine

Stellplatze fur Langzeitparken angeboten werden. Bauordnungsrechtlich nachzuwei-
sende Stellplatze werden zum Teil auf privaten Flachen und in 6ffentlichen Garagen
untergebracht.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann durch die
Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Durch die Satzung Uber die 6ffentliche Warme-
versorgung der Stadt Heidelberg in der Fassung vom 18.12.2008 besteht fur das
Plangebiet ein Anschluss- und Benutzungszwang fir Fernwérme.

Die Entsorgung erfolgt durch die Kanalisation der Stadt Heidelberg.

6.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Biro Jestaedt + Partner ein Um-
weltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, der zu dem Ergebnis kommt,
dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander verketteten Wechselwir-
kungen zu Verbesserungen insbesondere fur die Schutzgiiter Mensch und Landschaft
fuhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zu Natur-
schutz und Landschaftspflege durchgefiihrt:

¢ Extensive Dachbegriinung zu mind. 66%
¢ Baumpflanzungen und Anlage einer Grinflache

Die einzelnen MaRRnahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt
7 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungsplans
7.1 Festsetzungen und sonstige Planinhalte des Bebauungsplans (§ 9 BauGB)

7.1.1 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Ermé&chtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Planzeichnung werden Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Begriindung:
Das Plangebiet wird durch Stralten folgender Querschnitte strukturiert:

+ Die Planstral’en 1, 2, 4, 6, 7, 9 und 11 besitzen einen Querschnitt von 15 m
(inklusive Stral3e, Parkierungsstreifen und Gehweg). Die Aufteilung der Ver-
kehrsflachen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

= Die Planstraf’en 8 und 10 besitzen als wichtige Verbindungen einen Quer-
schnitt von 18,50 m (inklusive Stralde, Parkierungsstreifen und Gehweg).

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung werden ein Platz und ein FulRgén-
gerbereich festgesetzt. Der Platz ist Verbindungsglied zwischen dem nérdlich des
Plangebiets geplanten Bahnhofsvorplatz und dem Zollhofgarten. Er dient als Stadtplatz
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vorrangig der Frequentierung durch FuRgéanger. Eine zeitlich befristete Befahrbarkeit
fur Lieferfahrzeuge ist méglich.

Der verkehrsberuhigte Bereich (Fuldigangerbereich) soll im Zusammenhang mit der
Grunflache des Zollhofgartens von Verkehr freigehalten werden. Eine zeitlich begrenz-
te Andienung der sudlich angrenzenden Baufelder soll jedoch mdéglich sein. Eine Be-
fahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge und die Feuerwehr soll sichergestellt werden.

7.1.2 Bindungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(Erméachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1) Anden in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten sind Bdume entspre-
chend der nachfolgend aufgefiihrten Arten zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang zu erneuern.

2) Inden Planstrallen 5 und 12 sind stralRenbegleitend Bdume entsprechend der
nachfolgend aufgefuhrten Arten zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang zu erneuern. Der Pflanzabstand darf ein Mal von 16 m nicht Uberschreiten.

2) Folgende Arten sind zu verwenden: Aesculus carnea "Briotii", Platanus acerifolia,
Alnus spaethii, Sophora japonica, Ailanthus altissima, Tilia tomentosa "Brabant",
Ulmus Hybr. “Regal”, Liquidambar staryciflua, Uimus Hybr. “Lobel”, Magnolia
kobus, Quercus coccinea

3) Pro PlanstralBe sind Bdume der gleichen Art zu verwenden.

4) Bei Pflanzungen ist folgende Qualitat zu verwenden: Hochstamm, aus extra wei-
tem Stand, dreimal verpflanzt, Drahtballierung, 18-20 cm Stammumfang.

5) Je Baumstandort ist ein mindestens 16 m? gro3er durchwurzelbarer Raum herzu-
stellen.

Begriindung:

Die Stralien des Plangebiets sollen durch Baumpflanzungen gepragt sein. Bdume im
Stralienraum erflllen mehrere Aufgaben: sie dienen der gestalterischen Aufwertung
und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum, tragen zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und zur 6kologischen Vielfalt bei.

Unter der Bertiicksichtigung von StralRenraumprofilen, der Stadtklimavertraglichkeit,
der Resistenz gegen im Heidelberger Stadtgebiet auftretende Schadlinge und Krank-
heiten wurde die Artenauswahl getroffen. Im Hinblick auf ein abwechslungsreiches und
harmonisches Gesamtbild wurden bei der Auswahl auch jahreszeitliche Aspekte (BIu-
ten, Frichte, Blattstrukturen, Farbkomposition) beachtet.

Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen und eine angemessene Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums bereits im Pflanzstadium zu sichern, werden Mindest-
qualitaten festgesetzt.

7.2 Hinweise

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen der beste-
henden Bebauungspléne durch die Festsetzungen des neuen ersetzt.

Der oberflachennahe Baugrund kann lokal setzungsempfindlich und von geringerer
Tragfahigkeit sein.
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8

8.1

8.2

8.3

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbe-
kannte archéologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regie-
rungsprasidium Karlsruhe, Referat 25 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu
vier Werktage nach der Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung
der Frist mit dem Referat 25 vereinbart wird.

Verfahren und Abwégung

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Zollhofgarten gemafl § 2 BauGB
wurde 28.04.2005 in 6ffentlicher Sitzung vom Gemeinderat gefasst und am
18.05.2005 im Stadtblatt Nr.20/2005 verdéffentlicht.

Mit dem Aufstellungsbeschluss fur das Verfahren ,Campus II“ am 18.12.2008 (ortsub-
liche Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt am 23.12.2008) wurde das Verfah-
ren ,Zollhofgarten® in zwei getrennt gefuhrte Verfahren ,Campus II“ und ,WWohnen an
der Promenade” geteilt.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand nach Ankiindigung im Stadtblatt
Nr.5/2009 vom 28.01.2009 in der Zeit vom 05. — 20.02.2009 statt. In dieser Zeit lagen
die Plane und Grundlagen zur Einsicht im Technischen Burgeramt aus. Ab 10.02.2009
waren die Unterlagen im Internet abrufbar.

In anwaltlicher Vertretung des Eigentiimers der Flurstiicke 2966 und 2969 wurde ein-

gewendet, dass die Planung mit der vorhandenen Nutzung unvertrédgliche Nutzungen

vorsieht, eine bauliche Entwicklung durch den Eigentiimer der betroffenen Grundsti-

cke mit der neuen Planung nicht méglich ist und die ErschlieBung nicht gewahrleistet

ist. (Es wird zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele eine Neuordnung der Grundstu-
cke in diesem Bereich notwendig, die bestehenden Flurstiicke sind mit der stadtebau-
lichen Neuordnung nicht vereinbar.)

Friuhzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 19.12.2008 eingeleitet. Am 29.01.2009 fand ein Erérterungstermin
statt, in dem den Behoérden und Tragern &ffentlicher Belange der Vorentwurf des Be-
bauungsplans vorgestellt wurde. Die notwendigen Unterlagen wurden in digitaler Form
den Teilnehmern ausgehandigt. Vom 05.-20.02. 2009 lagen die Unterlagen im Techni-
schen Blirgeramt der Stadt Heidelberg aus.

Die Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

= Das Gesundheitsamt Rhein-Neckar-Kreis (Schreiben vom 19.01.2009) weist
auf die Beachtung der Bereiche Verkehrs-und Anlagenlarm hin.

= Das Regierungsprasidium, Referat 25 (22.01.2009) bittet um einen Hinweis auf
das Vorgehen bei archdologischen Funden. (Hinweis wurde aufgenommen)

= Die Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben (22.02.2009) bittet um Berticksichti-
gung verschiedener USC-Fernmeldekabel bei weiteren Planungen. Weiterhin
weist sie darauf hin, dass innerhalb des Geltungsbereichs den US-Streitkraften
zur ausschlief3lichen Benutzung uberlassene Liegenschaften liegen. Sie erin-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan Bahnstadt — Campus Am Zollhofgarten
in der Fassung vom 17.12.2010 Seite 21

nert, dass vor einer Beendigung der militdrischen Nutzung diese Flachen nicht
rechtswirksam tberplant werden kénnen und bittet um die Herausnahme der
entsprechenden Teilflachen aus dem Bebauungsplan. (Nach derzeitigem
Sachstand wird die militdrische Nutzung der betroffenen Flachen spétestens 2015
aufgegeben.)

s+ Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (03.02.2009) weist auf
seine Stellungnahme des 18.03.2005 hin, in welcher hingewiesen wird, dass
der oberflachennahe Baugrund der Bahnstadt lokal setzungsempfindlich und
von geringer Tragfahigkeit sein kann. (Wurde als Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen)

s Die RNV GmbH (17.02.2009) bittet um Beriicksichtigung der geplanten Schie-
nentrasse von Montpellierbriicke Gber den Czernyring. (Innerhalb der festge-
setzten StralRenverkehrsfléache ist eine Strallenbahntrasse mdglich.)

s Der Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (17.02.2009) fordert:
die Umsetzung des Energie- und Warmeversorgungskonzept fir die Bahnstadt,

bereits bei den ErschlieBungsarbeiten die im Energiekonzept festgeschriebe-
nen Mininetze zur Warmeversorgung zu berticksichtigen,

den Bau von dezentralen Kraftwerken anzudenken und solarthermische Anla-
gen zu fordern,

die Umsetzung des Gesamt-Parkraumkonzepts,

die Einrichtung reiner FahrradstralRen fiir Hauptachsen und gesonderte Rad-
wege an stark frequentierten Fuligéngerbereichen.

= Der Landesnaturschutzverband Baden-Wiirttemberg (02.03.2009) schlief3t sich
der Stellungnahme der BUND-Kreisgruppe Heidelberg an.

= Der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (25.03.2009) weist darauf
hin, dass ein Teilbereich des im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellten Flachen mit Kerngebietsnutzungen uberplant werden soll. In Abhan-
gigkeit seiner GréRe musse dieser Teilbereich méglicherweise im Flachen-
nutzungsplan geéndert werden. (Da die vorliegende Planung nicht den Grund-
zligen der Fldchennutzungsplanung widerspricht, ist nach Riickmeldung des
Nachbarschaftsverbandes keine Fldchennutzungsplandnderung notwendig)

Die Anregungen wurden geprift und bei bauleitplanerischer Relevanz fir den derzeiti-
gen Entwurfsstand in den Bebauungsplan eingearbeitet.

9 Durchfiihrung
9.1 Grundbesitzverhiltnisse

Die von den festgesetzten Stralienverkehrsfldchen betroffenen Flurstiicke befinden
sich teilweise im Eigentum der Stadt. Teile der PlanstralRen 1, 7, 5 und 11 sowie der
als Platz festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung missen von der
Stadt erworben werden.
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B Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlie3lich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima bertcksichtigt werden. In § 1a BauGB
wird definiert, wie die umweltschiitzenden Belange in der Abwégung zu beriicksichti-
gen sind. Des Weiteren werden Aussagen zur Eingriffsregelung getroffen. In § 2a
BauGB wird das Verhaltnis zwischen Bauleitplanung und dem Gesetz ber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt sowie die Anforderungen tber die Abfas-
sung des Umweltberichtes beschrieben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG ist nicht erforderlich, da es sich
bereits um ein beplantes Gebiet handelt und keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.

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

,Die geplante Uberfiihrung des Areals aus einer ehemaligen Bahn-, Militér- und Ge-
werbenutzung in ein neues Stadtviertel mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie grof3-
flachig angelegten Griin- und Freiflachen hoher Aufenthaltsqualitat stellt aus umwelt-
fachlicher Sicht im Sinne eines Flachenrecyclings eine stadtebauliche Mallnahme dar,
die unter verschiedenen Gesichtspunkten stadtebauliche, griinordnerische sowie 6ko-
logische Aufwertungen zur Folge hat. Dem planerischen Prinzip der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschiitzenden Belange
wird mit der Vorhabenrealisierung somit Rechnung getragen.”

Als Ergebnis des Umweltberichts zur stéddtebaulichen Rahmenplanung wird festge-
stellt, dass unter umweltfachlichen Gesichtspunkten mit keinen Umweltauswirkungen
zu rechnen ist, die das Vorhaben in seiner Gesamtheit in Frage stellen wirden.

1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans

1.1 Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,Bahnstadt — Campus Am Zollhofgarten® sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklung eines ca. 21,9 ha grof3en Teilbereichs der Bahnstadt geschaffen werden.

Die Stadt Heidelberg will als exzellenter Hochschulstandort mit hochkaratigen Wissen-
schafts- und Forschungseinrichtungen mit dem Campus Am Zollhofgarten einen weite-
ren Standort flr wissenschaftliche und wissenschaftsnahe Unternehmen und Firmen
schaffen und somit an die wissenschaftliche Tradition der Stadt ankntpfen.

1.2 Beschreibung des Vorhabens

Wissenschaft und Forschung sollen im Campus Bestandteil eines lebendigen Stadt-
quartiers werden. In einem urbanen Quartier, in dem zwischen den Lebenssphéaren
Arbeiten, Wohnen, Kultur und Freizeit Synergien entstehen, vielféltige Kooperations-
und Kontaktmdglichkeiten geboten werden und Wissenschaft und Forschung in ein vi-
tales soziales und kulturelles Umfeld integriert sind, soll die Ansiedlung kreativer Mili-
eus ermoglicht werden.
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Wahrend im 6stlichen Teil Gberwiegend universitdre Forschungseinrichtungen errichtet
werden, soll der Zollhofgarten als grines Bindeglied in der Mitte zum campusaffinen
Wohnen im westlichen Teil des Plangebiets Uberfihren.

2 Darstellung der fiir den Plan geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie
der Art, wie diese Ziele und sonstige Umwelterwdgungen bei der Ausar-
beitung des Plans beriicksichtigt werden
Grundséatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu beigetragen
werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen.

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

* Minimierung der Bodenversiegelung - Fldchen effektiv nutzen.

= Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch 6&ffentliche und private Griin-
strukturen, die sich am urspringlichen Bestand des Gebietes orientieren.

« Schaffung von Ausgleichsflachen fur wildlebende Tiere und Pflanzen auf den
Flachen zum Ubergang in die anschliel’ende Feldflur.

¢ Schaffung von Grindachern zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und
zur Verbesserung von Lebensbedingungen fir angepasste Tier- und Pflanzen-
arten.

+ Beim zukilnftigen Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf die Wohnbebauung
auf eine mdglichst geringe Larmentwicklung und die Einhaltung der gesetzli-
chen Grenzwerte zu achten.

+ Passivhausstandard fir das gesamte Planungsgebiet Bahnstadt

 Fernwarmeversorgung gemal Energiekonzeption

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

3 Darstellung der Merkmale der Umwelt und des derzeitigen Umweltzustan-
des

3.1 Menschen

Flachennutzung

Im Plangebiet befinden sich ehemalige Betriebsgeb&dude der vormaligen Nutzung als
Guterbahnhof, die derzeit fur gewerbliche und kulturelle Zwecke genutzt werden.

Der 6stliche Teilbereich des Areals ist durch die Gewerbebauten des Technologie-
parks bereits beplant. Grof3e Teile des stidwestlichen Teils des Areals liegen brach. Im
ndrdlichen Bereich befinden sich Anlagen der amerikanischen Streitkrafte.

Die beiden Fachmarkte im Plangebiet sind bereits bzw. werden verlagert. Die Gebau-
de werden abgerissen.

Die ehemaligen Nutzungen an der Guteramtsstra3e durch den BRN (Busverkehr
Rhein-Neckar) und Edeka wurden aufgegeben.
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Im Plangebiet befinden sich keine fur Wohnzwecke genutzten Flachen.

Grilin- und Freiflachen

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

Wegebeziehungen

Aufgrund der Barrierewirkung der das Gesamtgebiet der Bahnstadt im Norden begren-
zenden Bahngleise, der von Gewerbenutzungen begleiteten Eppelheimer Stral’e und
der bis auf den Czernyring (Czernybriicke) und die Speyerer Stralle
(Montpellierbriicke) fehlenden Wegeverbindungen ist das Areal derzeit fur die angren-
zenden Stadtviertel im Osten, d.h. fur Bergheim und die Innenstadt nur auf Umwegen
erreichbar. Die Wegeverbindungen zwischen den Freiflachen am Neckar und dem
Handschuhsheimer Feld mit den Freiflachen im Pfaffengrunder Feld sind momentan
sehr unattraktiv, da es sich hauptsachlich um stark befahrene Hauptverkehrsstralen
handelt. FUr die Anwohner im Pfaffengrund im Westen ist das Geldnde der Bahnstadt
nach Uberwindung der Geléndekante grundsatzlich zugénglich, jedoch fehlen ausge-
baute FuRwegeverbindungen im Bereich der stillgelegten Gleisanlagen. Das
Pfaffengrunder Feld ist lediglich durch Wirtschaftswege an die nérdlich gelegene
Bahnstadt angebunden.

Das Plangebiet selbst ist Uber die Guteramtsstrafle und die Rudolf-Diesel-Strale an
den Czernyring und die Speyerer Stralte angebunden.

Schallimmissionen

Grolde Teile des Gesamtplangebietes der Bahnstadt unterliegen einer mittleren bis ho-
hen Vorbelastung durch Schallimmissionen vor allem aufgrund des StralRenverkehrs
auf der Eppelheimer Stral’e (Bestandprognose 2005: bis zu 24.400 Kfz/Tag), der
Speyerer StralRe (bis 25.200 Kfz/Tag) und dem Czernyring (bis 26.900 Kfz/Tag), der
Strallenbahnlinie 21 auf der Eppelheimer Stralle sowie Schallimmissionen der Bahn-
trassen im Norden (ca. 680 Ziige/ 24 h). Im Bereich der Bahnstadt ist eine nahezu fla-
chendeckende Gewerbenutzung zu verzeichnen.

Da das Plangebiet gegenwartig keine Wohnnutzung aufweist, sind die vorbelastenden
Schallimmissionen von untergeordneter Bedeutung.

3.2 Tiere und Pflanzen

Auf den brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt haben sich Ersatzle-
bensraume fiir seltene und bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren
urspringlichen Lebensraum verloren haben, kommt den extensiven oder nicht mehr
genutzten Bahnflachen des Plangebietes grofte Bedeutung zu, weil die geeigneten
Lebensraume hier jahrzehntelang besténdig bleiben konnten. Das Vorkommen von
besonders beziehungsweise streng geschitzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ist hier besonders hervorzuheben.

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

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

Von den streng geschitzten Arten wurden Turmfalken, Mauer- und Zauneidechsen
nachgewiesen. Zwergfledermause, Kleine Abendsegler und Breitfligelfledermause
konnten gelegentlich bei Jagdfligen festgestellt werden.
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Acht Vogelarten, die als bestandsbedroht gelten, 19 Vogelarten, die als im Bestand
ungeféhrdet gelten und drei Heuschreckenarten (Blaufliigelige Odlandschrecke, Blau-
flugelige Sandschrecke und Italienische Schénschrecke) wurden aus der Artenliste der
besonders geschutzten Arten vorgefunden.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grun- und Freifldchen vorhanden.

Die Flachen der Bahnstadt sind stark vom restlichen Stadtgeflige separiert. Eine 6ko-
logische und griinordnerische Vernetzung mit angrenzenden Landschaftsraumen ist
fur das Plangebiet dementsprechend nicht zu dokumentieren.

3.3 Boden

Das Plangebiet stellt sich derzeit als teilversiegelte Flache ohne natirliche Bodenfunk-
tionen dar, die Uberwiegend mit Erdaushub, vor allem aus dem Bau des heutigen
Hauptbahnhofes, aufgefiillt wurde. Aufgrund seiner anthropogenen Uberformung weist
das Plangebiet selbst keine natlrlichen Bodeneinheiten mehr auf. Da ein Grolteil des
Plangebietes im Zuge seiner historischen Nutzung als Bahnflache kunstlich aufgefullt
wurde, stehen in den oberen Metern inhomogene Mischungen von umgelagerten Bo-
den- und Felsaushub bis hin zu Bauschuttablagerungen an.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet wurde in seiner Vergangenheit als Gewerbegebiet und von
der Deutschen Bahn als Giter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen des
Bodens und des Grundwassers durch Altlasten konnten daher in vielen Teilen des
Plangebietes erwartet werden.

Im Gutachten der Hagelauer Umwelt-Geotechnik Consult, Walldorf, vom 27.02.2004
(,Bericht und Gutachten zu den umwelt- und geotechnischen Erkundungen®) und im
Bericht der IBL, Heidelberg, vom 14.02.2007 (,Abfalltechnische Untersuchung Bahn-
stadt Heidelberg aurelis-Restflachen®) wurden die Untersuchungsergebnisse doku-
mentiert und bewertet.

Nach den bisher durchgefiihrten Untersuchungen sind keine Flachen bekannt, fir die
gemal § 5 Absatz 3 BauGB bzw. § 9 Absatz 5 BauGB eine Kennzeichnungspflicht fur
.Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” be-
steht.

Kampfmittel

Teilbereiche des Plangebietes wurden im 2. Weltkrieg bombardiert. Das Vorhanden-

sein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieen. Im Rahmen des Bodenmanagements
in Teilen des Geltungsbereichs wurde eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt, vor-
gefundene Kampfmittel wurden fachkundig gerdumt.

3.4 Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Flurabstand zum Grundwasserspiegel betrégt etwa 10 Meter.
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Die unversiegelten, geschotterten Gleisflachen tragen zur Grundwasserneubildung im
Plangebiet mit einer Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

3.5 Klima

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des Neckartalabwindes. Dieser ent-
wickelt sich in der ersten Nachthélfte im Neckartal und reicht weit in das Stadtgebiet
bis Uber die Bahnstadt hinaus. Der Ventilationseffekt des Neckartalabwindes fuhrt Uber
den versiegelten Flachen zum Abbau thermischer und lufthygienischer Negativeffekte.
Uber den Freiflachen des westlich angrenzenden Pfaffengrunder Feldes vermischt
sich die ortlich entstehende Kaltluft mit den warmeren Luftmassen des Talabwindes
und trdgt zum Abbau bioklimatischer/lufthygienischer Belastungen im angrenzenden
Wohngebiet Pfaffengrund bei.

In der zweiten Nachthalfte, wenn die Neckartalabwinde nachlassen, kommt zur Bellf-
tung der Bahnstadt vermehrt der kleinrdumige Luftaustausch zum Tragen. Im
Pfaffengrunder Feld staut sich aufgrund der starken nachtlichen Abkihlung auf den
Ackerflachen ein Kaltluftsee an. Die versiegelten Fladchen der Bahnstadt kiihlen jedoch
nur vermindert ab, und es entsteht aufgrund des Temperaturgefélles eine Sogwirkung
von kalter Luft aus dem Pfaffengrunder Feld in die Bahnstadt.

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

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausgleichswirkungen

Die Gleisanlagen mit geringer Bebauung ohne oder mit lickigem Gehélzbewuchs so-
wie weitere unbebaute, aber vegetationsarme Flachen (ehemaliger Guterbahnhof) sind
dem angrenzenden Gewerbegebiet geldndeklimatisch &hnlich. Der dunkle Schotter er-
hitzt sich tagstiber sehr stark, so dass hier héhere Temperaturen als im Gewerbege-
biet entstehen kénnen. Diese Bereiche sind als geldndeklimatisch belastete Bereiche
anzusehen.

3.6 Luftschadstoffimmissionen

Vor allem im Winter kommt es bei austauscharmen Wetterlagen zu hohen Stickoxid-
und Benzolkonzentrationen. Im Sommer treten durch photochemische Reaktionen
verursachte Ozonspitzen auf. Insgesamt stellt sich das Plangebiet mit Ausnahme des
Pfaffengrundes Feldes somit als lufthygienisch belasteter Bereich dar. Im Planareal
selbst besitzen nur die kleinflachigen waldahnlichen Bereiche mit dichten
Gehdlzbesténden innerhalb der ehemaligen Gleisanlagen lufthygienische Ausgleichs-
funktion.

3.7 Landschaft / Stadtbild
Landschaftliche Einbindung

Das Areal der Bahnstadt liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von meh-
reren Stadtteilen und angrenzenden Offenlandflachen eingerahmt, die aufgrund der vi-
suellen Barrierewirkung der ehemaligen Bahnanlagen aber kaum wahrnehmbar sind.

Im unmittelbaren des Plangebiets sind drei Landschaftsbildeinheiten zu unterscheiden.
Der gewerblich genutzte Bereich vermittelt insgesamt einen eher ungeordneten und
ungenigend genutzten Eindruck. Die hohe Verkehrsdichte bedingt eine hohe St6-
rungsintensitat. Eine Eignung zur Naherholung besteht nicht. Das Pfaffengrunder Feld
ahnelt weitgehend den im Rhein-Neckar-Raum verbreiteten Agrarlandschaften. Wegen
seines Wegenetzes wird es oft von Radfahrern genutzt, von FuRgangern hingegen
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wegen der geringen Vielfalt der Landschaft nur in geringem Umfang. Die ehemaligen
Bahnanlagen mit den Ruderalvegetationen und Schmetterlingsfliedergebiischen stel-
len hinsichtlich des Landschaftsbildes und Erlebnispotentiales eine Sonderform dar.
Die Vegetation vermittelt aufgrund ihrer intensiven Bllihaspekte eine gewisse Eigenart.
Dennoch ist das Eroberungsstadium der Natur noch nicht weit genug fortgeschritten,
die Gleisflachen wirken vor allem im Winter und Frihjahr wie vernachlassigte und un-
geordnete Brachen. Die ehemaligen Gleisflachen sind nur bedingt begehbar und
kommen fur die Naherholung nicht in Betracht.

Pragende Vegetationsstrukturen / Grinordnung

Im Gesamtbereich Bahnstadt existieren nur wenige stadtbildpragende Baumgruppen,
z.B. sudlich des Bahnhofes sowie weitere vereinzelt vorkommende Bdume. Im Plan-
gebiet fehlen aufgrund der Vornutzung solche stadtbildpragende Baumgruppen.

Sichtbeziehungen

Das Gelédnde der Bahnstadt ist vom restlichen Stadtgeflige separiert und wird als visu-
elle Barriere wahrgenommen. Wesentliche Sichtbeziehungen bestehen nicht.

3.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bau- und Bodendenkmale

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich das in den Unterlagen des Landesdenk-
malamtes vermerkte Kulturdenkmal Hauptbahnhof Heidelberg, bestehend aus dem
Empfangsgebaude, der Bahnsteigbriicke und den Bahnsteigiberdachungen, erbaut
1953-55 nach Planen von Helmuth Conradi und Dutschmann.

Im Plangebiet befindet sich der Wasserturm Czernyring 18/1, erbaut 1910 als Kultur-
denkmal.

4 Beschreibung der Planung und ihrer voraussichtlichen Auswirkungen auf
die Umwelt.

4.1 Menschen

Bauliche Nutzung

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgt eine stddtebauliche Neuordnung
des Plangebiets mit Ziel der Schaffung eines urbanen Stadtviertels mit eigener Identi-
tat.

Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqualitat fir
alle Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Frei-
zeit, Kultur) werden. Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und
Freirdume fiir mehrere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche geeig-
net sind.

Im Gebiet der Bahnstadt Heidelberg werden neben sozialer Infrastruktur und 6ffentli-
chen Freirdumen Wohnungen fiir 5.000 bis 5.500 Einwohner sowie Bliro- und Gewer-
beflachen fir ca. 7.000 Arbeitsplédtze geschaffen. Der neue Stadtteil soll ein urbanes,
dichtes und gemischt genutztes Stadtquartier im Sinne der européischen Stadt wer-
den. In Bezug auf die Wohnqualitdt und das Wohnumfeld des Menschen kommt es bei
Verwirklichung des Vorhabens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.
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Der Bebauungsplan dient sowohl der Ansiedlung von wissenschaftlichen und wissen-
schaftsnahen Einrichtungen. Darlber hinaus ist mit dem Ziel eines urbanen Campus

verbunden, dass campusaffine Wohnungen, kulturelle, soziale und mischgebietstypi-
sche gewerbliche Nutzungen (L&den, Dienstleistungen, Radume freie Berufe) das Nut-
zungsspektrum erganzen.

Grin- und Freifldchen

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

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinziige und klei-
nere Parkanlagen strukturiert, die allen Quartieren mit Wohnnutzung Adresse und
Wohnumfeldqualitat geben. Mit dem strallenbegleitenden Grinzug Am Langen Anger,
der GrUnflache des im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Zollhofgar-
tens und kleineren Quartiersplatzen erhalt der Stadtteil ein auBerordentlich vielseitiges
und intensives Angebot 6ffentlicher Griinflichen. Besonderheit ist die durchgehende
Landschaftsterrasse uber dem Pfaffengrund, die als 6ffentlicher Grinzug mit beglei-
tenden Ful3- und Radwegen die sudliche Stadtkante bildet. Hinsichtlich der Griin- und
Freiflachen kommt es bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer erheblichen Aufwer-
tung des Plangebietes.

Im Plangebiet befindet sich der ca. 13.000 m? grof3e Freiraum ,Zollhofgarten als ,Gru-
ne Mitte“. Dieser Freiraum soll mit Aktionsfeldern fiir verschiedene quartiersbezogene
Nutzungen und Sonderveranstaltungen besetzt werden. Dariber hinaus sind in den
StralRen unterpflanzte StralRenbdume als Bindeglieder zwischen den Baufeldern vor-
gesehen.

Wegebeziehungen

Neue Wegeverbindungen und zusétzliche Ful- und Radwegbriicken tber die Haupt-
verkehrsstralten und die Bahn werden die Bahnstadt groRraumig mit dem Wegenetz
der umgebenden Stadt- und Landschaftsgebiete vernetzen.

Die Verbindungen Uber die bestehenden Briicken (Czernybriicke, Montpellierbriicke)
zu den nérdlichen Stadtteilen und zur Innenstadt werden durch zusétzliche Stege Uber
die Bahngleise fur den Fuldgénger- und Radverkehr erganzt. Diese Querungen werden
durch die Bahnstadt als Fullweg-/Radwegachsen bis in den Landschaftspark Pfaffen-
grund geflhrt.

Durch die geplanten MaRnahmen wird die starke Barrierewirkung der die Bahnstadt
abtrennenden Bahngleise abgebaut und das Planareal attraktiv mit den umgebenden
Stadtvierteln Heidelbergs verbunden.

Hinsichtlich der Wegebeziehungen kommt es bei Verwirklichung der Bahnstadtplanung
zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Fir das Plangebiet sind insbesondere die neuen Uberquerungen tiber die Bahngleise
von Bedeutung, die die Bahnstadt und den Pfaffengrund in unmittelbare Nahe zu den
Naherholungsgebieten am Neckar und zum Neuenheimer Feld riicken. Neben der Ver-
ldngerung des Querbahnsteigs und der damit verbundenen Schaffung eines neuen
Zugangs im Sitden wird mit einem neuen Ful3génger- und Radfahrersteg westlich des
Hauptbahnhofs eine attraktive und kurze Verbindung mit dem nérdlichen Bahnhofs-
vorplatz und Uber die Kurflirstenanlage mit der Innenstadt geschaffen. Ein westlich der
Czernybriicke vorgesehener Steg wird die kurze Verbindung des Plangebiets mit dem
Universitatsstandort im Neuenheimer Feld herstellen.
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Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planung schafft ein internes Netz kurzer
Wege, die an die vorhandenen und geplanten Wegebeziehungen ankniipfen. Uber die
Guteramtsstralie besteht eine direkte Verbindung zwischen dem neuen Bahnhofsvor-
platz Sid und dem Pfaffengrunder Feld. Der Freiraum des Zollhofgartens wird tGber die
in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Stral3en und die im angrenzenden Bebauungsplan
~Wohnen an der Promenade” festgesetzten Wohnstrallen mit der Promenade am
Rand des Pfaffengrunder Feldes verbunden.

Schallimmissionen

Unter Zugrundelegung der stéddtebaulichen Rahmenplanung wurde ein schalltechni-
sches Gutachten (IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl. Ing. Guido Kohnen, 2004)
zur Bewertung der vorhandenen und zusétzlichen Gerduscheinwirkungen erstellt, das
die Untersuchung der drei Larmarten Verkehrslarm, Gewerbeldrm und Sportanlagen-
l&rm zum Gegenstand hatte. Das Gutachten kommt zu folgenden, fir das Plangebiet
relevanten Ergebnissen hinsichtlich Stralden- und Schienenverkehrslarm:

= Sudlich des Czernyrings werden die Orientierungswerte an den néchstgelege-
nen Gebdudeseiten der Kern- und Mischgebiete Uberschritten und in den
Blockinnenbereichen zum gréten Teil eingehalten. Studwestlich des
Czernyrings wird der Orientierungswert in allen Kerngebieten nicht nur an den
nachstgelegenen Gebauden deutlich Uberschritten. Norddstlich des
Czernyrings werden in den Blockinnenbereichen der Kern- und Mischgebiete
die Orientierungswerte teilweise eingehalten, jedoch an den zur Stral3e nachst-
gelegenen Gebduden Uberschritten.

¢ Entlang der Griinen Meile wird der Orientierungswert in den Kerngebieten,
Mischgebieten und in den Gewerbegebieten gering am Tag und in der Nacht
Uberschritten und in den Blockinnenbereichen nahezu eingehalten.

¢ In den StralBenziigen Am langen Anger und Rudolf Diesel Stral3e wird der
Orientierungswert fir ein Allgemeines Wohngebiet zum Landschaftspark Pfaf-
fengrund sicher eingehalten. An den zu den Stralen gelegenen Fassadensei-
ten und in den Blockinnenbereichen treten Uberschreitungen auf.

Bezuglich des Gewerbeldrms kommt das Schallgutachten zu dem Ergebnis, dass so-
wohl am Tag als auch in der Nacht der Orientierungswert entsprechend den Vorgaben
der DIN 18.005 in allen Allgemeinen Wohngebieten eingehalten wird. Auch in allen
gewerblich genutzten Flachen wird der Orientierungswert sowohl am Tag als auch in
der Nacht zum gréften Teil eingehalten.

Sowohl am Tag als auch in der Nacht werden die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
an allen Immissionsorten deutlich unterschritten.

Im Beurteilungszeitraum Tag werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen
Immissionsorten eingehalten. In der lautesten Nachtstunde werden die Immissionswer-
te der TA Larm an den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen Uberschritten.

Fir die Planung wird folgende Empfehlung gegeben:

Aufgrund der prognostizierten Belastungen durch Verkehrsldrm sind fir schutzwiirdige
Nutzungen wie Wohnen gegebenenfalls SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die
Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmalRnahmen bestim-
men sich nach den Vorschriften der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

Erschitterungen
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4.2

Das Gesamtplangebiet Bahnstadt ist Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissio-
nen aus der im Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn ausgesetzt.
Im Umfeld der Grinen Meile, der Czernybriicke und des Czernyrings kommen Er-
schitterungsimmissionen aus den geplanten Stralenbahnlinien hinzu.

Gesonderte Untersuchungen zu Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen
liegen fur das Plangebiet nicht vor. Erfahrungswerte aus vergleichbaren Vorhaben zei-
gen jedoch, dass bei Einhaltung von Mindestabstadnden der zukiinftigen Bebauung zu
den nachstgelegenen Gleisen mit einer Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150, Teil
2 zu rechnen ist. Auch bei der Belastung durch sekundaren Luftschall hinsichtlich der
Mittelungspegel nach TA Larm sind die Richtwerte fur den Zeitraum Tag und Nacht bei
Einhaltung von Mindestabstédnden wahrscheinlich einzuhalten.

Zur Einhaltung der zuldssigen Spitzenpegel fir Innenrdume nach TA Larm kénnen
hingegen sowohl entlang der Gleisanlagen der DB AG als auch der Stra3enbahnlinien
bautechnische MaRnahmen, z.B. in Form von Flustergleisen, die einen gerdusch- und
erschitterungsarmen Schienenverkehr gewéhrleisten, erforderlich werden.

Far die Planung wird folgende Empfehlung gegeben:

Hinsichtlich der geplanten Strallenbahnlinien im Umfeld der Griinen Meile, der
Czernybriicke und des Czernyrings ist derzeit noch unklar, ob diese auf der Grundlage
eines planfeststellungsersetzenden Bebauungsplanes oder alternativ auf der Grundla-
ge eines Planfeststellungsverfahrens nach Personenbeférderungsgesetz gebaut wer-
den. Erfolgt die Realisierung im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanverfahren
wird ebenfalls ein Gutachten zu Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen
empfohlen.

Elektromagnetische Felder

Die Werte im Bereich der geplanten Bebauung liegen so weit unter den Grenzwerten
der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung dass auch unter Berlicksichtigung des
Vorsorgegedankens ein dauerhafter Aufenthalt von Personen hinsichtlich elektromag-
netischer Felder dort unkritisch ist.

Tiere und Pflanzen

Biotopstrukturen

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz bei der Inanspruchnahme von Biotop- und Nutzungs-
strukturen wurde fiir das gesamtgebiet der Bahnstadt berechnet.

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

12,8 Hektar Wiesen, Weiden, Hochstauden- und Ruderalfluren, 10,1 Hektar Acker und
Feldgarten, 19,8 Hektar Feldgehdlze, Hecken, Geblische und Gestripp, 2,9 Hektar
Baumgruppen, Baumreihen, Sukzessions- und Parkwald, 0,5 Hektar Streuobstbestand
und 2,7 Hektar StralRenbegleitgrin (Abstandsgriin) und Garten.

Die Realisierung des Vorhabens fiihrt zu einem Verlust der im Bereich der ehemaligen
Bahnanlagen unter weitgehender Nutzungs- und Stérungsfreiheit entwickelten Spon-
tanvegetation. Die Hochstauden- und Ruderalfluren sowie Gehdlzstrukturen des Ge-
l&ndes stellen seltene Lebensrdume fir bestandsbedrohte Tierarten dar, kénnen je-
doch aufgrund der BaumafRnahmen und des zukiinftigen Nutzungsdrucks nicht erhal-
ten werden.

Im Gegenzug zur vorhabenbedingten Inanspruchnahme von Biotopstrukturen kommt
es bei Realisierung der Planungen zur Neuanlage von strukturreichen 6ffentlichen und
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privaten Grinflachen, Strallenbegleitgriin, teilbegriinten Stadtrdume (Wege, Platze
etc.), Dachbegriinung und von Stralkenbdumen.

Auf den Flachen mit geringem und geringwertigem Vegetationsbestand, also innerhalb
des besiedelten und gewerblich genutzten Bereichs und den intensiv genutzten Acker-
flachen des Pfaffengrunder Feldes, kann der durch die Planung verursachte Eingriff
durch die Neuanlage von Grinstrukturen ausgeglichen werden. Auf einigen Flachen
wird durch Entsiegelung und Erhéhung des Grinanteils in der Entwicklung gegenuiber
dem Bestand eine Verbesserung und damit ein Positiveffekt fliir Natur und Landschaft
erreicht. FUr den Bereich der aufgelassenen Bahnanlagen ist ein Ausgleich innerhalb
des Plangebiets jedoch nicht mdglich.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fuhrt auf der Ebene der stadtebaulichen Rahmen-
planung somit zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in Natur und Landschaft auf Flachen
aullerhalb des Plangebietes kompensiert werden muss.

Baume

Die stadtebauliche Rahmenplanung sieht den weitestgehenden Erhalt (ca. 30 B&dume)
der gemaly Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg geschiitzten Einzelbdume vor,
wobei sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst keine geschitzten Einzel-
baume befinden.

Weiterhin ist die Neupflanzung von B&dumen in Strallenrdumen, 6ffentlichen Grinfla-
chen und im Bereich der privaten Grinflachen geplant. Hinsichtlich der Neupflanzung
von Baumen kommt es demzufolge bei Verwirklichung des Vorhabens zu einer er-
heblichen Aufwertung des Plangebietes.

Biotop- und Grinfldchenverbund

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinziige und klei-
nere Parkanlagen strukturiert. Mit dem stralenbegleitenden Grinzug Am Langen An-
ger, dem Zollhofgarten und kleineren Quartiersplatzen erhalt der Stadtteil ein hohes
Angebot 6ffentlicher Griinflachen, die bestimmten Tier- und Pflanzenarten Lebens-
raum bieten, vor allem aber flir den Biotop- und Griinflachenverbund sowohl innerhalb
als auch aulRerhalb des Planungsbereiches grofle Bedeutung haben.

Die neuen Freiflachen des zukinftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur 6kologischen
und grinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens mafigeblich
beitragen.

Blockrandbebauungen und Baucluster in Wohn- und Mischgebieten haben grine Bin-
nenbereiche, wahrend die gewerblichen Bauflédchen teilweise durch Vorgérten und bei
offener Bauweise durch Grenzb&ume eine im StralRenbild wirksame Begrunung erhal-
ten. Eine extensive Dachbegriinung der Neubauten verringert die Uberwérmung in den
besiedelten Gebieten und tragt Gber die griinen Dachflachen zur ékologischen Ver-
besserung bei.

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

Boden

Das Umweltmedium Boden wurde auf der Ebene der Gesamtplanung der Bahnstadt
bewertet.

Versiegelung
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Nach Realisierung des geplanten Vorhabens mit der Schaffung innerstadtischer Griin-
flachen in der gesamten Bahnstadt liegt der Anteil an unversiegelten Flachen mit Bo-
denfunktionen bei ca. 57,5 ha. Gegenliber der Bestandssituation fihrt das Vorhaben
somit zu einer Reduzierung der durch den Bahnbetrieb versiegelten Flachen und somit
zu einer Aufwertung aus bodendkologischer Sicht.

Bodenfunktionen

Das Planungsvorhaben in der gesamten Bahnstadt fuhrt zu einer Neuentwicklung na-
turlicher Bodenfunktionen auf &éffentlichen Grinflachen (ca. 13,2 ha), privaten Grinfla-
chen (ca. 5,6 ha) sowie Flachen mit StralRenbegleitgrin (ca. 5,4 ha) auf insgesamt ca.
24,2 ha.

Altlasten

Im Zuge des durchgefihrten Bodenmanagements wurden die Erdarbeiten gutachter-
lich begleitet und hochbelastete Béden gréRer Z2 wurden abgefahren. Dadurch be-
dingt besteht hinsichtlich der Altlastenbearbeitung kein weiterer Handlungsbedarf.

Im Zuge des Bodenmanagements werden die Erdarbeiten zuséatzlich gutachterlich be-
gleitet und hochbelastete Béden gréflier Z2 werden abgefahren.

Dadurch bedingt besteht hinsichtlich der Altlastenbearbeitung kein weiterer Hand-
lungsbedarf.

Kampfmittel

Im Rahmen der Baulanderschliel3ung Teilflachen des Geltungsbereichs von Kampfmit-
teln geraumt.

Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasserneubildung / Grundwasserhaushalt

Bei der Entwicklung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurden bereits Aspekte ei-
ner Regenwasserbewirtschaftung und damit der Reduzierung des Oberflachenabflus-
ses berlcksichtigt:

s Soweit mdglich flachenhafte Versickerung lber die belebte Bodenzone unter
Nutzung der natirlichen Infiltrationskapazitdt des anstehenden Bodens

= Foérderung der Grundwasserneubildung und Wasserriickhaltung durch Versi-
ckerung des Dach- und Oberflachenwassers im Plangebiet

= Beitrag zur Wasserrlickhaltung durch extensive Dachbegriinung auf Dachfla-
chen und intensive Dachbegriinung auf unterbauten Flachen

Im Plangebiet werden die Vorgaben des Niederschlagswasserbewirtschaftungskon-
zeptes bei der weiteren Planung und Umsetzung beachtet.
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4.5 Klima/Luft

Durchliftung

Grundsatzlich sieht die Planung eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kaltluftbah-
nen des Neckartalabwindes vor.

Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde die Durchlif-
tungsfunktion des Plangebietes durch folgende MalRnahmen berlicksichtigt:

» Sicherung der Kaltluftbahnen des Neckartalabwindes durch Nordost-Stdwest
bzw. Ost-West orientierte Freiraumbander und Stralenziige

» Sicherstellung der Kaltluftzufuhr aus dem klimatischen Ausgleichsraum
Pfaffengrunder Feld in die Bahnstadt durch senkrechte Ausrichtung der Be-
bauung zur Landschaft

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

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausgleichswirkungen

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

¢ Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf séamtli-
chen Dachflachen, dadurch Abnahme der thermischen Belastung an hei3en
Tagen

¢ Ausbildung zweiseitiger Baumreihen in sédmtlichen Strallenrdumen, dadurch
Verbesserung des Mikroklimas im Stadtraum

+ Erhdhung der Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes fir die nérdlich
angrenzen-den Stadtteile durch Nord-Sid gerichtete Freiraumkeile

s Verbesserung der klimatischen Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes
durch 6ko-logische Aufwertung (offene Feldgehdlze, Baumreihen) im Zuge der
Ausgleichsmalinahmen

Insgesamt ist unter Anderem aufgrund der grof¥flachigen Griin- und Parkflachen mit
einer Verbesserung der lokalklimatischen Situation zu rechnen.

Verschattung

Durch die Anordnung der Geb&ude in Verbindung mit den Geschosshéhen wird eine
Verschattung weitestgehend verhindert.

Luftschadstoffimmissionen

Aufgrund der Zunahme der Kfz-Verkehre ist mit einer Erhéhung der Immissionen ent-
lang der ErschlieBungsstraen des Plangebietes zu rechnen. Aufgrund der bestehen-
den erheblichen Vorbelastung sowie der zukiinftig besseren Durchliftung ist jedoch
mit keinen signifikant erhéhten Luftschadstoffbelastungen im Vergleich zum Bestand
zu rechnen.
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4.6 Landschaft/Stadtbild

Die Betrachtung des Umweltmediums Landschafts- und Stadtbild erfolgte auf der Ba-
sis der Gesamtplanung Bahnstadt.

Landschaftliche Einbindung

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche
Neuordnung des derzeit sehr unattraktiven Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines
neuen Stadtviertels mit eigener Identitat. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung
harmonisch eingefligte Bebauung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Griin-
verbindungen und Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der
Stralden und Platze mit GroRbaumen werden ein prégendes Element des neuen Stadt-
viertels sein. Die neuen Freiflachen des Plangebietes und des zukiinftigen Stadtteils
Bahnstadt werden zur griinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Wes-
tens malfdgeblich beitragen. Lineare Grinrdaume folgen der alten Gleislinienstruktur und
dienen zur Orientierung.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche MalRihahmen verbessern die Quali-
tat des Stadtbildes erheblich.

Pragende Vegetationsstrukturen/Griinordnung

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer Vielfalt,
Eigenart oder Schénheit verbunden. Die neu zu schaffenden groRziigigen Griinflachen
mit den Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Strallen
und Platze mit GroRbaumen werden ein pragendes Element des neuen Stadtquartiers.

Sichtbeziehungen

Die Realisierung des Vorhabens fihrt durch den Riickbau der zerschneidenden Bahn-
anlagen des ehemaligen Giterbahnhofes sowie der Bahndamme im Westen und Su-
den zu einer Verbesserung der Sichtbeziehungen zu den benachbarten Stadtvierteln
und Landschaftsrdumen. Durch die Schaffung von Nord-Sid verlaufenden Freiraum-
keilen entstehen neue Sichtbeziehungen zum angrenzenden Landschaftsraum des
Pfaffengrunder Feldes.

Wechselwirkungen

Im Rahmen eines Umweltberichts sind neben der Beschreibung und Bewertung der
einzelnen Schutzglter auch die Wechselwirkungen abzuhandeln. Die Untersuchung
der Wechselwirkungen ist jedoch auf entscheidungserhebliche Aspekte zu begrenzen.

Wechselwirkungen gehen derzeit im Plangebiet vor allem auf die erhebliche Vorbelas-
tung des Projektareals zuriick. Aufgrund der starken Uberpragung durch den Men-
schen sind natirliche Standortverhéltnisse nur in sehr untergeordnetem Mal3e vorhan-
den. Die starke anthropogene Uberpragung wirkt sich in besonders negativer Weise
auf nahezu alle Schutzguter aus. Aus den Wechselbeziehungen von Substrat, Was-
serverhéltnissen und klimatischen Bedingungen resultieren die von annueller Ru-
deralvegetation gepragten, naturschutzfachlich wertvollen Lebensrdume im Bereich
der aufgelassenen Gleisanlagen des Plangebietes. Weitere Wechselwirkungen erge-
ben sich durch die isolierte Lage des Plangebietes zwischen ausgedehnten Bahnanla-
gen. Hierdurch kommt es zu erheblichen Zerschneidungswirkungen sowohl fur inne-
rortliche Funktionsbeziehungen, Sichtbeziehungen als auch fur den Biotop- und Griin-
flachenverbund.

Mit der Realisierung des Planungsvorhabens erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung
des Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Stadtteils mit eigener Identitat.
Im Bereich des Plangebietes werden in grolem Umfang bisherige Bahnflachen in eine
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zivile Wohn- und Mischnutzung mit eingebetteten Griin- und Erholungsflachen tber-
fuhrt. Im Zuge der Neugestaltung des Geléndes ist die Anlage weiterer zahlreicher
Griin- und Freiflachen vorgesehen. Die Planung beinhaltet unter anderem die Altlas-
tensanierung des stark vorbelasteten Gelandes. Diese Mallnahmen flihren in ihrer
Gesamtheit zu unterschiedlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.
Durch Altlastensanierung werden die Bodenfunktionen auf dem Standort verbessert.
Diese Flachen stehen gleichzeitig fur eine ungefédhrdete Oberflachenwasserversicke-
rung zur Verfigung, weiterhin sind sie Standort der vorgesehenen Grunanlagen.

Negative Wechselwirkungen ergeben sich unter anderem infolge der vorhabenbeding-
ten Zunahme der Verkehrsbelastung. Es kommt zu einer Steigerung sowohl der Luft-
schadstoff-, als auch der Schallimmissionen im Bereich umliegender StralRenabschnit-
te. Negative Wechselwirkungen ergeben sich auch infolge der Flacheninanspruch-
nahme von Lebensrdumen der Arten der annuellen Ruderalfluren. Dabei werden die
Wechselbeziehungen zum Schutzgut Tiere hinsichtlich der auf die besonderen Stand-
ortbedingungen dieser Biotope angewiesenen Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus
ineinander verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fiir die
Schutzgiter Menschen und Landschaft fahrt.

5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung des Projekts (Nullvariante)
Bei Nichtdurchfuhrung des Projekts werden die bisherigen Gewerbebetriebe an ihren

jetzigen Standorten verbleiben. Der Versiegelungsgrad der gewerblich genutzten Fla-
chen wird sich nicht verringern und weite Flachen in Anspruch nehmen.

Die ehemaligen Gleisanlagen, die durch den Bahnbetrieb offen gehalten wurden und
somit die Ansiedelung seltener Tier- und Pflanzenarten, die auf diese Extremstandorte
angewiesen sind, ermdglicht haben, werden ohne entsprechende aufwandige Pflege-
malnahmen verbuschen. Durch die Beschattung des dann einsetzenden Pflanzen-
wuchses werden die offenen und hei3en Standorte verschwinden. Mit dem Verlust die-
ser Extremstandorte werden auch die daran angepassten und deshalb seltenen Tier-
und Pflanzenarten keine Lebensgrundlagen mehr haben und verschwinden.

6 Darstellung der MaBRnahmen, die geplant sind, um erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Plans zu verhin-
dern, zu verringern und soweit wie méglich auszugleichen.

6.1 Menschen

Planungsempfehlungen zur LArmminderung

Entlang der Stralde im Langen Anger sind an den Fassaden der Wohnbebauung
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Die Qualitat und der erforderliche Umfang der
passiven Larmschutzmalinahmen bestimmen sich nach den Vorschriften der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau.

Planungsempfehlungen zur klimatischen Situation

Die Anordnung der Baukérper im Bebauungsplan beriicksichtigt die Planungsempfeh-
lungen, Kaltluft- und Ventilationsbahnen zu schaffen, um kihlere Luft aus dem Kalt-
luftentstehungsgebiet im Pfaffengrunder Feld in die Wohnbebauung zu leiten.
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6.2 Tiere und Pflanzen

Planungsempfehlungen fir Vegetation und Lebensraumfunktionen

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensrdume besonders beziehungsweise
streng geschuitzter Arten wurde bei der H6heren Naturschutzbehérde beim Regie-
rungsprasidium in Karlsruhe ein Antrag gemafR § 43 (8) Bundesnaturschutzgesetz auf
Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatschG fur Beeintrachtigungen be-
sonders/streng geschitzter Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestdnden betroffenen Ar-
ten wurde vom Buro IUS Institut fir Umweltstudien ein MaRnahmenkonzept erarbeitet,
das im Rahmen der Bebauungsverfahren zu realisieren ist.

Das Malinahmenkonzept zielt darauf, die lokalen Populationen der besonders/streng
geschitzten Arten am Sidwestrand von Heidelberg und deren Integration in artspezifi-
sche Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten:

Die MalRnahme A1 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des
Gleisstrangs vom Suidostende des ehemaligen Giterbahnhofs in dstlicher Richtung bis
zur Rohrbacher Strafe. Ziel ist ein Biotopmosaik mit offenen Schotterflachen,
Gabionen sowie linearen, teilweise auch flachigen Feingrus- und Sandflachen.

Die Mallnahme A2 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des
Gleisstrangs im Nordostteil und am Stdostrand der Kleingartenkolonie, die stiddstlich
des ehemaligen Guterbahnhofs liegt. Ziel ist ein Biotopmosaik mit offenen Schotterfla-
chen, Gabionen sowie linearen Feingrus- und Sandflachen.

Die Mallnahme A3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen des vom
ehemaligen Guterbahnhof nach Siiden verlaufenden Gleisstrangs am Westrand der
Kleingartenkolonie. Sie umfasst ferner die Gestaltung der westlichen, ausgepragten
Bdschung zum Pfaffengrunder Feld.

Die MaRnahme A4 umfasst die Anlage einer Feldhecke auf derzeitigem Acker im
Pfaffengrunder Feld. Die Feldhecke wird 300 Meter lang und 35 Meter breit sein. (Ge-
samtflache ca. 1ha). Die Feldhecke wird mit autochtonem Pflanzmaterial aus standort-
heimischen Arten angelegt. Die Zusammensetzung der Straucharten entspricht den
Schlehen-Liguster-Geblschen mittlerer Standorte (Schlehe, Weilddorn, Hartriegel, Li-
guster); als Baume werden zehn Stieleichen eingebracht. Auf den Abstandsflachen zu
den angrenzenden Ackern wird Saumvegetation angelegt und erhalten.

Die Malinahme E1 umfasst die Biotopentwicklung in Sickermulden am Nordwestrand
der geplanten Bahnstadt. Die MaRnahmenflédche wird Gberwiegend von Schotter mit
Uberwiegend starkem, teilweise von Geholzen gebildeten Bewuchs eingenommen. Die
streng geschliitzten Arten bzw. die besonders geschiitzten Heuschreckenarten kom-
men allenfalls sporadisch vor.

Die Mallnahme E2 umfasst die Biotopentwicklung auf der Béschung am Sitidwestrand
des ehemaligen Giterbahnhofs.

Die MaRnahme E3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen zwi-
schen dem ehemaligen Guterbahnhof und der Ausgleichsflache A3.

Die Mallnahme E4 umfasst die Entwicklung und Erhaltung eines lichten, waldahnlichen
Gehdlzbestands im Mosaik mit trockenwarmem Offenland. Die MaRnahmenfldche um-
fasst Teile der nordwestlichen Zulaufstrecken zum ehemaligen Giiterbahnhof.

Umsiedlung von Tieren

Tiere der streng geschutzten Arten Mauereidechse und Zauneidechse sowie der be-
sonders geschutzten Arten Blaufliigelige Odlandschrecke und Blaufligelige Sand-
schrecke werden vor der Durchflihrung des Bodenmanagements/ der Kampfmittelbe-
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6.3

seitigung auf den jeweiligen Flachen eingefangen und zu den hierfir vorbereiteten
MafRnahmenflachen A1 — A3 und E1 — E4 verbracht.

Anbringen von Nisthilfen

An mit der Naturschutzverwaltung abzustimmenden Stellen werden drei Nisthilfen fr
den Turmfalken aufgestellt.

MafRnahmen innerhalb der Plangebiete

Uber die beschriebenen MalRnahmen hinaus tragen die von ADLER & OLESCH (2007)
genannten MalRnahmen innerhalb der einzelnen Bebauungspléne ebenfalls zum Ar-
tenschutz bei:

Herstellung extensiv begriinter Flachdacher als Bestandteile des Biotopverbundes (66
%).

Verwendung einheimischer Pflanzen, insbesondere Gehdlze, in den &ffentlichen Griin-
flachen u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung fur verbreitete Singvogelarten.

Integration flr wichtige Strukturen fur Tiere in Grinanlagen (z.B. Trockenmauern,
Ubernahme vorhandener Schotterflachen).

Boden

Boden- und Massenmanagement

Durch die lange Vornutzung des Gebietes sind "Bodenverunreinigungen" vorhanden.
Im Untersuchungsbericht wurden im aktuellen Bericht der Biros IBL und S&P die ab-
falltechnischen Belange sowie die bodenschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf den
Wirkungspfad Boden - Mensch, Boden - Grundwasser und ungeséttigte Bodenzone
zusammengestellt.

Demnach wurde beziiglich der Entwasserung ein erheblicher Konflikt zwischen der vor
Ort vorhandenen Situation beziiglich Abféllen und Altlasten festgestellt. Die abfalltech-
nische Einstufung der anstehenden kiinstlichen Auffullungen erlaubt in weiten Berei-
chen kaum eine Versickerung, ohne dass der anstehende Boden in diesen Bereichen
ausgetauscht werden muss. Daher wurde vom Ingenieurbiro F. Spieth ein ganzheitli-
ches und integriertes Bodenmanagement, bestehend aus Massen- und Verwertungs-
konzept, erarbeitet. Das Bodenmanagement betrachtet die Bahnstadtflachen die in-
nerhalb eines eindeutig definierten zeitlichen Fensters zur Verfligung stehen, so dass
eine Umlagerung innerhalb dieser Flachen mdglich ist.

Fir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes ,Bahnstadt” wurde ein umfassendes
Bodenmanagement, bestehend aus einem Massen- und Verwertungskonzept, erstellt.
Die fur das Bodenmanagement relevanten Bereiche betreffen vorwiegend die Flachen
der EGH. Diese kénnen fir Umlagerungsmaflinahmen in einem festen zeitlichen Bezug
zueinander gebracht werden.

Ziel des Boden- und Massenmanagements ist zum einen, dass nach den Umlage-
rungsmafinahmen die Grundstiicksflachen ihrer spateren Nutzung und Vermarktung
entsprechend ,altlasten- und ,abfallfrei“ hinterlassen werden. Zum anderen soll durch
ein intelligentes Bodenmanagement eine 6konomisch optimale und ékologisch akzep-
table Abfallverwertung auf dem Plangelande sowie eine kostengtinstige Erschlielfung
gewabhrleistet werden.

Auf den Abtransport grofder Bodenmassen soll zur Vermeidung von Emissionen und
der damit verbundenen Umweltbeeintrachtigung verzichtet werden. Aus diesem Ziel
begriindet sich folglich das Verwertungskonzept, dass weitgehend eine gebietsinterne
Umlagerung der abfalltechnisch relevanten Bodenmassen beinhaltet.
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Das Bodenmanagement mit seinem Massen- und Verwertungskonzept wird daher im
Wesentlichen unter Berlicksichtigung nachfolgender Randbedingungen entwickelt und
formuliert:

= Wiedereinbaubedingungen gemai VwV,

* Wirtschaftlichkeit,

= Kampfmittelverdacht,

= Artenschutzrechtliche Belange,

= Entwéasserungstechnische Anforderungen (Versickerung),

= Vermarktungsfahigkeit der Grundstiicke.

Dabei ist zu berilicksichtigen, dass aus Griinden der Vermarktung und der Akzeptanz
durch die spéteren Anlieger / Bewohner in sensiblen Flachen, z.B. Wohngebieten,
Kinderspielpldtzen, héhere Qualitatsziele angestrebt werden, als die bodenschutz-
rechtlichen Mindestanforderungen (Einbauklasse) es erlauben. Auf Basis dessen wur-
den unter Berilicksichtigung der VwV-Einbaukriterien die Bereiche festgelegt, in denen
unter Berlcksichtigung eines ,Verbesserungsgebotes® die Verwertung von Bodenma-
terialien >Z0 durch Umlagerung innerhalb des Plangebietes erfolgt. Die Bodenmateria-
lien werden mit ihren definierten Eigenschaften entsprechend der Einteilung der Zu-
ordnungswerte gemaf der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-
Wrttemberg fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.
Mérz 2007 (VwV) klassifiziert.

Als Wiedereinbauflachen kommen folgende Flachen (aufgelistet nach Prioritat) in Be-
tracht und werden im Zuge des Verwertungskonzeptes als solche genutzt:

* Bereich zukiinftiges Fachmarktzentrum (im Westen des Plangebietes oberhalb
der Eppelheimer Stral3e),

s Verkehrsflachen (unterhalb Fahrbahnen),
s Fahrbahnseitenrdume (unterhalb Parkplatze und Gehwege),

s Platzflachen.

Diese Flachen werden in der Regel weitgehend versiegelt und eignen sich daher
grundséatzlich fiir den Wiedereinbau von Bodenmaterialien mit den Zuordnungswerten
bis Z2.

Die Umlagerungsmaflnahmen sowie die Wiedereinbaukriterien wurden mit dem Amt
far Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abgestimmit.

Ein Wiedereinbau von Bodenmaterial >Z2 ist nicht vorgesehen.

Die Grundstiicke sind nach der Umlagerung in der Regel tiefer als die angrenzenden
offentlichen Flachen. Diese Héhensituation wird als Voraushub fiir die Baugrundstiicke
angesehen. Die zusétzliche Verdrangung infolge Keller und Tiefgaragen kann auf den
Grundstticken zur Wiederverfiullung genutzt werden. Somit ist auch auf den Grundsti-
cken eine weitgehende 6rtliche Wiederverwendung mdéglich. Ein Abtransport bzw. eine
Zulieferung gréRerer Bodenmengen kann somit fiir die Gesamtmalnahme weitgehend
vermieden werden.

Wasser
Planungsempfehlung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan Bahnstadt — Campus Am ZollhofgartenAnIage A 02 zur Drucksache 0005/2011/BV
in der Fassung vom 17.12.2010 Seite 39

Gemal Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaushaltsge-
setzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe Gewésser erhalten werden. Bei
anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das natlrliche Wasser-
rickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswasser
von Grundstlcken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentli-
che Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung
in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Auf-
wand und schadlos mdglich ist.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechnische, als
auch 6kologische Ziele:

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

= Keine Kosten fir zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlagswas-
ser (Regenuberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb)

* Beider Reinigung des Schmutzwassers auf der Kladranlage keine Verdinnung
durch Niederschlagswasser (aus verfahrenstechnischen Grinden uner-
wiinscht)

# Versickerung vor Ort fUhrt zu einer Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate

¢ Reduzierung und Verzdégerung des Niederschlagabflusses in Gewassern und
damit grof¥flachig betrachtet Verbesserung des Hochwasserschutzes und Ein-
sparung von HochwasserschutzmalRnahmen.

Der Konfliktpunkt Versickerung/Altlasten wird durch das Umfassende Boden- und
Massenmanagement (s. Kap. Boden) geldst.

Grundsatzlich ist geplant, die Flachen im Bereich des Langen Angers in einem modifi-
Zierten Trennsystem zu entwéssern.

Entlang des Langen Angers werden in den Griinflachen Versickerungs- und Retenti-
onsanlagen fir das Regenwasser angeordnet. Innerhalb des Langen Angers werden
grofl¥flachige Teiche hergestellt, die in das Entwasserungskonzept eingebunden wer-
den sollen. Um den Flachen der Teiche eine entwasserungstechnische Funktion zuzu-
ordnen, soll ein gewisser Volumenanteil bewirtschaftet werden und so als Regenriick-
haltebecken betrieben werden. Das so geschaffene Riickhaltevolumen wird durch eine
Wasserwechselzone von 25 cm bewirtschaftet. Das Stauziel des Rickhaltevolumens
liegt daher 25 cm Giber dem Dauerstau der Teichflachen.

Zuséatzlich zu den Teichfldchen sind Versickerungsflachen vorgesehen, die bei einer
Uberschreitung des Dauerstauniveaus Uberstaut werden. Der Drosselabfluss des
Rickhaltevolumens wird daher in erster Linie durch die Versickerungsleistung dieser
Flachen bestimmt. Zusatzlich zu dem Abfluss Uber die Versickerungsflachen ist ein
Drosselabfluss in einen Kanal erforderlich.

Der Niederschlagsabfluss wird Gber oberflachennahe Entwasserungseinrichtungen
(Kastenrinnen/Mulden 0.4.) in die Versickerungsanlagen entlang des Langen Angers
geleitet.

Fir die Baufelder wird ein Abflussbeiwert festgesetzt, der es erforderlich macht, bis zu
50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurlickzuhalten.

Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemaf in mitteldicht bebauten
Wohngebieten durch MaRnahmen wie extensiv begriinte D&cher, versickerungsfahige
Belage von Parkplatzen und/oder erhéhter Grinflachenanteil erreicht werden. Im Be-
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bauungsplan ist festgeschrieben, dass die Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu
begriinen sind.

Die Mulden der Versickerungsanlagen werden fiir Regenereignisse, die mehr als ein
Mal in zwei Jahren auftreten, bemessen. Abflussstérkere Regenereignisse fuhren zu
einem Uberlaufen der Mulden in die nachgeschalteten Rigolen.

Energie

Energiekonzeption

Die folgenden zwischen der Stadt Heidelberg, der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
und den Heidelberger Stadtwerken abgestimmten Vereinbarungen wurden am 03. Ap-
ril 2008 vom Heidelberger Gemeinderat beschlossen. Sie bilden zusammen mit dem
Gutachten des Ingenieurbiiros ebdk, Tubingen, entwickelte Energiekonzept vom 05.
November 2007 stellt die Grundlage der Folgenden dargestellten Konkretisierungen
dar:

= Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der opti-
mierten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Trégerin
der Heidelberger Fernwarmeversorgung wird eine einheitliche Preisbildung der
Fernwarme entsprechend dem Ubrigen Stadtgebiet sicherstellen.

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

¢ Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flichendeckend im Passivhausstandard.
Ausnahmen sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerblichen Bereich
der Fall sein, wenn die Verbrauchsschwerpunkte nicht bei der Warme, sondern
beim Strom oder der Kiihlung liegen. In diesen Fallen soll durch nutzungsspezi-
fische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare Umweltbilanz erzielt wer-
den.

s Stadt Heidelberg und die EGH werden gemeinsam eine Imagebildung der
Bahnstadt als energieeffizienten, zukunftsweisenden Stadtteil entwickeln und
ein Beratungskonzept fiir die Bauherren/Bautréger realisieren.

s Die Stadt Heidelberg stellt Férdermittel fiir Passivhauser zur Verfligung.

Fir die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere auch die
bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes beriicksichtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind.

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

Darstellung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring).
Prifumfang nach Fertigstellung der BaumafRnahmen:

= Prifung der im Bebauungsplan festgeschriebenen griinordnerischen Mafinah-
men.

* Prifung der MaRnahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten Ziele.
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Das Erreichen der Ziele ist nach folgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen:
Larm

Wesentliche Veranderungen der Verkehrsbeziehungen (zusatzlicher Verkehr,
Schleichverkehre u.a.).

Immissionen/Emissionen

Anderung der Verkehrsbeziehungen.

Natur und Landschaft

Erflllungsgrad der griinordnerischen MaRnahmen (Art und Umfang der Mal3nahmen).

Pflegezustand der Griinanteile.

Die Prifung ist alle flinf Jahre zu wiederholen.

9  Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, gemeinsam mit der Entwicklungsgesellschaft Hei-
delberg (EGH), auf einer insgesamt rund 116 Hektar groRen Flache einen neuen, ur-
banen Stadtteil — die Bahnstadt — im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu
schaffen.

Beim Gesamtplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal sldlich des
Hauptbahnhofes, welches aufgrund vieler stadtebaulicher Barrieren durch eine sepa-
rierte, aber dennoch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeichnet ist. Zu diesen
Barrieren gehdéren vor allem Gleisanlagen, die das Gelande im Norden, Westen und
Siuden umgeben, durch militdrische Nutzungen belegte Grundstiicke und mangelnde
Verknupfungen mit den benachbarten Quartieren. Trotz der unmittelbaren Nahe zur
Sudstadt, zu Bergheim und zur Innenstadt lag es fir die Heidelberger immer "hinter
dem Bahnhof" und wurde als Teil der Stadt kaum wahrgenommen.

Das Areal der ,Bahnstadt” stellt sich heute als ungeordnetes und mindergenutztes Ge-
l&nde dar. Es besteht aus nicht mehr benétigten Bahngleisen und -anlagen sowie
grofR¥flachigen Gewerbeflachen und -brachen. Mit insgesamt 116 ha entspricht das
Uberplante Areal in etwa der Flachenausdehnung der Heidelberger Altstadt.

Der vorliegende Bebauungsplan liegt im Sidwesten des Gesamtplangebietes der
Bahnstadt und dient zur Ansiedelung universitarer Einrichtungen und campusaffiner
Wohnnutzung.

Im Plangebiet befinden sich keine fir Wohnzwecke genutzten Flachen. Den gréfiten
Anteil nehmen die seit 1990 Uberwiegend brach liegenden Gleisanlagen und Betriebs-
gebaude des ehemaligen Rangier- und Guterbahnhofs ein.

Aufgrund der Barrierewirkung der die Bahnstadt im Norden und Osten umgebenden
Bahn-gleise, der von Gewerbenutzungen begleiteten Eppelheimer Stralle und der bis
auf den Czernyring (Czernybriicke) und die Speyerer Stra’e (Montpellierbriicke) feh-
lenden Wegeverbindungen ist das Areal derzeit fir die angrenzenden Stadtviertelnur
auf Umwegen erreichbar. Die Wegeverbindungen zwischen den Freiflachen am Ne-
ckar und dem Handschuhsheimer Feld mit den Freiflachen im Pfaffengrunder Feld
sind momentan sehr unattraktiv, da es sich hauptsachlich um stark befahrene Haupt-
verkehrsstra3en handelt. Fur die Anwohner im Pfaffengrund im Westen ist das Gelan-
de der Bahnstadt nach Uberwindung der Gelédndekante grundsétzlich zugénglich, je-
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doch fehlen ausgebaute FuRwegeverbindungen im Bereich der stillgelegten Gleisanla-
gen.

Entlang der Stral3e im Langen Anger sind an den Fassaden der Wohnbebauung
Schallschutzmaflnahmen erforderlich. Die Qualitat und der erforderliche Umfang der
passiven Larmschutzmalnahmen bestimmen sich nach den Vorschriften der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau.

Auf den brach liegenden Gleisflachen der Bahnstadt haben sich Ersatzlebensrdume
fur seltene und bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren urspringli-
chen Lebensraum verloren haben, kommt den extensiven oder nicht mehr genutzten
Bahnflachen des Plangebietes groflte Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensraume
hier jahrzehntelang bestandig bleiben konnten. Das Vorkommen von besonders bezie-
hungsweise streng geschutzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist hier
besonders hervorzuheben.

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensrdume besonders beziehungsweise
streng geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehdrde beim Regie-
rungsprasidium in Karlsruhe ein Antrag gemaf § 43 (8) Bundesnaturschutzgesetz auf
Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatschG fur Beeintrachtigungen be-
sonders/streng geschitzter Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestdnden betroffenen Ar-
ten wurde vom Buro 1US Institut fir Umweltstudien ein Mallnahmenkonzept erarbeitet,
das im Rahmen der Bebauungsverfahren realisiert wird.

Das Mallnahmenkonzept zielt darauf, die lokalen Populationen der besonders/streng
geschitzten Arten am Sidwestrand von Heidelberg und deren Integration in artspezifi-
sche Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.

Das gesamte Plangebiet wurde in seiner Vergangenheit von Gewerbebetrieben und
der Deutschen Bahn als Guter- und Rangierbahnhof genutzt. Verunreinigungen des
Bodens und des Grundwassers durch Altlasten sind daher in vielen Teilen des Plan-
gebietes zu erwarten. Vorbelastungen durch Altlasten bestehen insbesondere siidlich
und westlich des geplanten Campus.

Teilbereiche des Plangebietes wurden im 2. Weltkrieg bombardiert. Es ist daher
grundséatzlich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen.

Ziel des Boden- und Massenmanagements ist zum einen, dass nach den Umlage-
rungsmafinahmen die Grundstiicksflachen ihrer spateren Nutzung und Vermarktung
entsprechend ,altlasten- und ,abfallfrei“ hinterlassen werden. Zum anderen soll durch
ein intelligentes Bodenmanagement eine 6konomisch optimale und 6kologisch akzep-
table Abfallverwertung auf dem Plangelande sowie eine kostengtinstige Erschlielfung
gewabhrleistet werden.

Das Plangebiet ist ausreichend durchliiftet; eine Vorbelastung hinsichtlich der Stré-
mungsverhaltnisse ist im Bereich der Bahnstadt nicht gegeben.

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal, der Wasserturm.

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgt eine stddtebauliche Neuordnung
des Plangebietes mit Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit eigener Identi-
tat.

Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqualitat fir
alle Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Frei-
zeit, Kultur) werden. Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und
Freirdume fiir mehrere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche geeig-
net sind.

Der Binnenbereich des neuen Stadtteils wird durch langgestreckte Griinziige und klei-
nere Parkanlagen strukturiert, die allen Quartieren mit Wohnnutzung Adresse und
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Wohnumfeldqualitat geben. Mit dem stralenbegleitenden Griinzug Am Langen Anger,
der Grinflache des Gadamer Platzes und kleineren Quartiersplatzen erhalt der Stadt-
teil ein auRerordentlich vielseitiges und intensives Angebot 6ffentlicher Grinfléachen.
Besonderheit ist die durchgehende Landschaftsterrasse tiber dem Pfaffengrund, die
als offentlicher Griinzug mit begleitenden Ful- und Radwegen die stdliche Stadtkante
bildet. Hinsichtlich der Griin- und Freiflachen kommt es bei Verwirklichung des Vorha-
bens zu einer erheblichen Aufwertung des Plangebietes.

Neue Wegeverbindungen und zusétzliche Ful3- und Radwegbricken tGber die Haupt-
verkehrsstralen und die Bahn werden die Bahnstadt groRraumig mit dem Wegenetz
der umgebenden Stadt- und Landschaftsgebiete vernetzen.

Aus Grunden der Gesundheitsvorsorge empfiehlt das Schallgutachten zum Schutz der
von Uberschreitungen der mafigeblichen Orientierungswerte betroffenen Bereiche
entsprechende SchallschutzmalRnahmen.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet wird eine Entschér-
fung des Oberflachenabflusses sowie eine Erh6hung der Grundwasserneubildung er-
reicht. Dies wirkt sich positiv auf die Wasserbilanz aus. Ferner besteht die Mdglichkeit,
zentrale Versickerungsflachen bei der Bewertung der Ausgleichsflachen heranzuzie-
hen.

Die Planung sieht eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kaltluftbahnen des Ne-
ckartalabwindes vor. Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung
wurde die Durchliftungsfunktion des Plangebietes durch entsprechende MalRnahmen
bericksichtigt.

Das Ingenieurbiro ebdk, Tubingen, entwickelte ein Energiekonzept fur eine Wéarme-
versorgung der Bahnstadt durch Fernwarme mit der optimierten Variante Mininetze.
Ziel soll es sein zu gewahrleisten, dass die Energieversorgung der Bahnstadt mittelfris-
tig zu 100 % mit erneuerbarer Energie erfolgt, u.a. aus Geothermie und Biomasse-
Heizkraftanlagen.

Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard. Aus-
nahmen sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht
vertretbar ist

Fir die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere auch die
bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes beriicksichtigt.

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche
Neuordnung des derzeit sehr unattraktiven Gelandes mit dem Ziel der Schaffung eines
neuen Stadtviertels mit eigener Identitat. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung
harmonisch eingefligte Bebauung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Griin-
verbindungen und Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der
Stralden und Platze mit Grobaumen werden ein prdgendes Element des neuen Stadt-
viertels sein. Die neuen Freiflachen des zukinftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur
grinordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens maf3geblich beitra-
gen. Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche MaRnahmen verbessern die
Qualitat des Stadtbildes erheblich.
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C Zusammenfassende Erkldrung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines Teilgebiets der Bahnstadt. Die Stadt
Heidelberg will als exzellenter Hochschulstandort mit hochkarétigen Wissenschafts-
und Forschungseinrichtungen mit dem Campus Am Zollhofgarten einen weiteren
Standort fur wissenschaftliche und wissenschaftsnahe Unternehmen und Firmen
schaffen und somit an die wissenschaftliche Tradition der Stadt ankntpfen. Dabei sol-
len Wissenschaft und Forschung im neuen Campus Bestandteil eines lebendigen
Stadtquartiers werden. In einem urbanen Quartier, in dem zwischen den Lebensspha-
ren Arbeiten, Wohnen, Kultur und Freizeit Synergien entstehen, vielféltige Kooperati-
ons- und Kontaktmdéglichkeiten geboten werden und Wissenschaft und Forschung in
ein vitales soziales und kulturelles Umfeld integriert sind, soll die Ansiedlung kreativer
Milieus ermdglicht werden.

Innerhalb der Bahnstadt bestehen keine gleichwertigen Standortalternativen fur die
Entwicklung des angestrebten durchmischten, multifunktionalen Quartiers fur For-
schung und Wissenschaft. Der Standort profitiert von einer zentralen Lage, der guten
Anbindung an den Hauptbahnhof und den bereits anséssigen Forschungs- und Ent-
wicklungsbetrieben 6stlich der Glteramtsstralle.

Im vorliegenden Entwurf werden vorerst nur Stral3enverkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Ziel dieses Vorgehens ist die Siche-
rung des stédtebaulichen Grundgerists und die Schaffung einer planungsrechtlichen

Grundlage fur den Bau der ErschlieBungsstralRen. Eine Prazisierung der planerischen
Festsetzungen fir die einzelnen Baufelder wird im weiteren Verfahren erfolgen.
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