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1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im Sin-
ne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. Die Stilllegung des G-
terbahnhofs im Jahr 1997 bot die Moglichkeit, in stadtebaulich hochwertiger Lage
einen urbanen Stadtteil mit eigener Identitdt, hoher Nutzungsmischung und zu-
kunftsweisenden Bauformen zu entwickeln, der sozialen und 6kologischen An-
spruchen gerecht wird. Neben Bulro- und Gewerbeflachen sollen Wohnungen fir
ca. 5000 Einwohner/-innen entstehen. Die Infrastruktur soll sowohl lokale als auch
Uberortliche Aufgaben erflllen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
Blro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung flr die Bahnstadt, die 2003
vom Gemeinderat beschlossen wurde. Durch Integration themenspezifischer
Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept, Niederschlagswasserbewirt-
schaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht) wurde die Rahmenpla-
nung fortgeschrieben. Sie ist seit dem Gemeinderatsbeschluss am 20.12.2007 —
zwischenzeitlich gedndert durch Beschluss vom 25.07.2012 - als Selbstbindungs-
plan Grundlage fir die zuklnftige Bauleitplanung und wurde im Weiteren bereits in
den Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Zur einheitlichen und zugigen Durchfiihrung der Entwicklung der Bahnstadt wurde
am 30.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ,Bahnstadt Heidel-
berg“ beschlossen.

Unabhangig von der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ,Bahnstadt Heidel-
berg“ besteht in Heidelberg Bedarf fur die Neuansiedlung eines Grof3kinos, da in
den letzten Jahren bereits drei Kinos geschlossen wurden und seither nur noch
zwei Kinos mit insgesamt drei Sélen vorhanden sind. Nach intensiver Standortsu-
che fir die Ansiedlung eines neuen Mainstreamkinos hat der Gemeinderat am
29.11.2012 den Vorschlag der Verwaltung zustimmend zur Kenntnis genommen,
das Baufeld E 2 — Ost in der Bahnstadt fir den Bau eines Kinos vorzusehen.

Die Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH) hat als Grund-
stiickseigentiimer in der Folge von interessierten Kinobetreibern Betriebskonzepte
und Baumassenstudien abgefragt. Nach Prifung der von sechs potentiellen Be-
treibern und Entwicklern vorgelegten Exposés hat sich die EGH daflir entschie-
den, das Grundstlick an die Firma ,Luxor Filmtheaterbetriebe“ zu veraufern. Die-
ser Familienbetrieb der Familie Englert aus Schifferstadt betreibt seit 20 Jahren
mehrere Kinos in der Region und beabsichtigt nicht nur den Bau, sondern auch
den langfristigen Betrieb des neuen Kinos in der Bahnstadt.

Das geplante Konzept sieht vierzehn Kinosale mit insgesamt 1.800 Sitzplatzen
und modernster Kinotechnik vor. Dies ermgglicht ein breites Filmangebot von ak-
tuellen Blockbustern bis hin zum Programmkino. Fir den Bereich Programmkino
bietet der Betreiber eine Kooperation mit der Betreiberin der bestehenden Kinos
Kamera und Gloria/Gloriette an. Unterschiedliche Saalgrof3en und die technische
Ausstattung ermoglichen eine multifunktionale Nutzung.

Das bauliche Konzept orientiert sich an den stadtebaulichen Vorgaben der Rah-
menplanung Bahnstadt und beinhaltet zur Eppelheimer Stralle ein grolziigiges
Foyer, das als Erweiterung des 6ffentlichen Raums erfahrbar sein soll und mit ei-
nem Gastronomieangebot zur Belebung der Erdgeschosszone beitragen wird.
Baurechtlich notwendige Stellplatze sollen auf dem Grundstick in einer Tiefgarage
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nachgewiesen werden. Vorgaben der EntwicklungsmalRnahme wie der Pas-
sivhausstandard und die Dachbegriinung sollen umgesetzt werden.

Da das westlich der Czernybriicke gelegene Grundsttick derzeit planungsrechtlich
als Auf3enbereich einzustufen ist, ist fur die Schaffung des erforderlichen Baupla-
nungsrechts fir den Neubau eines Kinos die Durchfiihrung eines Bebauungsplan-
verfahrens notwendig.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden
und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kino an der Eppelheimer
Stral3e” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

= die kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung
= die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile

= die Wiedernutzung einer Gewerbebrache im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden

= die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

= die Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

= der sparsame Umgang mit Energie

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Kino an der Ep-
pelheimer StralRe“ liegt im Bereich der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
,Bahnstadt gemal § 165 BauGB.

Der Baufluchtenplan ,Eppelheimer Stra’e Ost aus dem Jahr 1959 regelt fur das
Planungsgebiet nur eine 5 m breite Vorzone zur Eppelheimer Strale. Weitere
Festsetzungen sind nicht getroffen, so dass sich die Zulassigkeit baulicher Vorha-
ben im Ubrigen angesichts der Lage im AuRenbereich nach § 35 BauGB ergibt.

Fur den Fall einer Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemafi §
12 Abs. 6 BauGB tritt der bisherige Rechtszustand wieder in Kraft.

1.4 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt (Bahnstadt) und wird

begrenzt

- im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 6614/4

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 8098

- im Siuden durch die nordliche Grenze der Eppelheimer StralRe
- im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 4092.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flur-
stuck 1888/3.
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Die genaue rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im
MalRstab 1:500, in der Fassung vom 15.12.2014.

Einordnung in bestehende lUbergeordnete formelle Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden Wiirttemberg

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

Gemal} LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden Verdichtungs-
raumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzan-
gebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an
attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden, fir das Planungsgebiet relevanten
Ziele zu beachten:

e Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehba-
ren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fir alle Tei-
le der Bevilkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit
Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensqualitat in in-
nerortlichen Bestandsgebieten verbessern. Die Situation von Frauen, Familien
und Kindern, &alteren Menschen und Menschen mit Behinderungen sowie sich
wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingungen und kriminalpraventive As-
pekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau zu berlcksichtigen.
Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben.

¢ Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung, der
Ortsbildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschafts-
schutzes bericksichtigen.

¢ BaumaRnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruk-
tur und die Landschaft einfligen. Auf Flachen sparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

¢ Neue Bauflachen sind auf eine Bedienung durch o6ffentliche Verkehre auszu-
richten. Insbesondere in den Verdichtungsrdumen und ihren Randzonen sind
regionalbedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fr
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grundsétzlich an den 06f-
fentlichen Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der Haltestellen des Schie-
nenverkehrs ist vor allem in dichter besiedelten Raumen sowie in grol3eren
Zentralen Orten auf eine Verdichtung der Bebauung, insbesondere durch Min-
destwerte fur die Siedlungsdichte, hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

2.2 Regionalplan

Die Planung der Bahnstadt als Siedlungsbereich fir Wohnen und Gewerbe ist in
den im September 2014 genehmigten Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
eingeflossen. Fir den Bereich des Planungsgebiets ist eine Darstellung als ,zent-
raldrtlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgro3projekte (Z)“ vorgesehen.
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2.3 Flachennutzungsplan

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim liegt die Flache des Bebauungsplans in
Anlehnung an den Rahmenplan ,Bahnstadt‘ im Ubergangsbereich einer gemisch-
ten Bauflache zu einer gewerblichen Bauflache.

Mit der vorgesehenen Nutzung entspricht das Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

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

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

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.
¢ Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale
o Dem Trend zur Zersiedelung solle entgegengesteuert werden

e Flacheninanspruchnahme bremsen

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung tber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen
und Funktionen wird das kinftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbestimmt. Ei-
ne Stadt der kurzen Wege (grofRere Funktionsmischung) gilt nicht nur fur die Ver-
sorgungsinfrastruktur, sondern auch fir das Freizeitangebot. Dabei wird durch die
Siedlungsentwicklung auch die Wahl der Verkehrstrager stark beeinflusst. Es sind
deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben, die die Moglichkeit zu
einem hohen Anteil an Ful3- und Radwegen bieten.

Zielbereich Kultur

Eine Stadtentwicklung, die Kommunikations- und Begegnungsmaoglichkeiten
schafft, bildet einen optimalen Hintergrund fur spezielle kulturelle Aktivitaten, die
aus einer engen Beziehung zwischen den Birgern und ihrer Stadt entstehen.
Stadtleben beinhaltet unterschiedlichste, kulturelle Ausdrucksformen; ihnen ist der
entsprechende Freiraum mit den zur Verfigung stehenden Mitteln zu fordern.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungs-
plans ein.

3.2 Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell rdumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entste-
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hen kdnnen, welche Versorgungszentren gestéarkt, welche Flachen frei bleiben
und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die Priorita-
ten in der kiinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

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

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher
Ordnung.

3.3 Rahmenplanung Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
Biro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt, die 2003
vom Gemeinderat beschlossen wurde. Im Zuge des Verkaufs der Aurelis-Flachen
an die neu gegriundete Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG, be-
stehend aus Landesbank Baden-Wirttemberg, Gesellschaft fir Grund und Haus-
besitz (GGH) und der Sparkasse Heidelberg, erfolgte eine Optimierung und Ver-
gréRerung des Nettobaulandes.

Durch Integration themenspezifischer Fachbeitrdge (Parkraumkonzept, Energie-
konzept, Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Um-
weltbericht) wurde die Rahmenplanung mehrfach fortgeschrieben und ist in der
Fassung des Gemeinderatsbeschlusses vom 25.07.2012 als Selbstbindungsplan
Grundlage fur die zukinftige Bauleitplanung.

Das Vorhaben liegt am ndrdlichen Rand des Rahmenplans Bahnstadt zwischen
der Eppelheimer Stralle und der Bahntrasse auf dem Baufeld ,E 2.

Die Rahmenplanung sieht eine an den bestehenden und kunftigen Stral3enréu-
men orientierte Blockrandbebauung vor. Der bestehende Dienstleistungsstandort
entlang der Eppelheimer Strafe wird zum Norden hin durch eine markante stad-
tebauliche Kante ergénzt. Diese fur die Ausbildung der Stadtkante erforderliche
Flache steht noch im Eigentum der Bahn und ist nicht Teil des Planungsgebietes.
Die Vorgabe einer Stadtkante Richtung Norden bedarf aber bei der Planung einer
entsprechenden Berlicksichtigung als spaterer 2. Bauabschnitts als Anbau oder
als separates Gebaude.

Maf3gebend ist weiterhin, dass die Da Vinci-Strale durch eine Fu3- und Radwe-
gebricke uber die Bahngleise Richtung Norden verlangert werden soll.

Weiterhin ergeben sich aus der Rahmenplanung die folgenden stadtebaulichen
Vorgaben:

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet
- Mal} der baulichen Nutzung: max. 4 Vollgeschosse. GRZ 0,6, GFZ 1,2

3.4 Qualitatsbausteine Bahnstadt

Zur Konkretisierung der Rahmenplanung hat die Stadt Heidelberg einen Leitfaden
,2Qualitatsbausteine — Leitfaden fiur Investoren, Bauherren, Anlieger und sonstige
Interessierte” fir die Bahnstadt herausgegeben. In der Fassung vom Marz 2013
sind folgende, fur das Planungsgebiet relevante Vorgaben enthalten:

Stadtebau-Architektur

Die neue Bahnstadt ist als urbaner Stadtteil konzipiert. Aufgrund ihrer GrofRe ist
sie in Stadtquartiere unterteilt. Diese haben je nach Standort und Umfeld ver-
schiedene Stadtfunktionen und eine entsprechend unterschiedliche Baustruktur,
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Dichte und Durchgrinung. Dem Baufeld E 2 kommt die Funktion als Dienstleis-
tungsstandort entlang der Eppelheimer Stral3e, ergdnzt durch eine markante stad-
tebauliche Kante, zu.

Stadtgrundriss und Verkehrsfunktion zeigen ein hierarchisches Netz von Stral3en
und Wegen, in dem jeder StralRenraum durch StraRenprofil, Bauweise, Stadtgrin
und Sichtbezuge sein besonderes rdumliches Erscheinungsbild erhalt. Im Schnitt-
punkt der grof3en StadtstraRen mit den traversierenden Wegeverbindungen liegen
Platze von jeweils spezifischem Grundrisszuschnitt, so dass in der Uberlagerung
von Funktion und Gestalt Stadtraume mit jeweils individuellem Charakter entste-
hen.

Von Bedeutung ist der Ubergang vom privaten zum 6ffentlichen Raum. Die Aus-
bildung der Schnittstellen hat wesentlichen Einfluss auf die gesamte Erscheinung
des offentlichen Raums. Die weitere ErschlieRung der Grundstiicke muss in das
Gesamtbild eingefiigt sein.

Verkehr
e Parkraumkonzept

Das stadtebauliche Ziel des Parkraumkonzepts ist es eine hohe Aufenthalts-
qualitdt im offentlichen Raum der Bahnstadt zu bewirken. Dabei ist das ver-
kehrliche Ziel abgestimmt auf die unterschiedliche Nachfragestruktur von Be-
schaftigten, Bewohnern, Besuchern und Kunden, die Anzahl der herzustellen-
den Stellplatze zu minimieren und so anzuordnen, dass der Verkehr zu den
Garagenbauwerken maoglichst vertraglich abgewickelt werden kann. Das be-
deutet im Detail:

Im offentlichen Raum werden keine Parkstande fir Langzeitparken an-
geboten. Alle hier gelegenen Parkstande werden bewirtschaftet (zeitliche
Begrenzung; gebuhrenpflichtig).

Langzeitparken bzw. Anwohnerparken findet in der Regel in Gara-
gen/Tiefgaragen statt. Zu- und Ausfahrten fur Garagen/ Tiefgaragen
missen an Sammel- bzw. Anliegerstral3en liegen. Die Anbindung von
Tiefgaragen direkt an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraRennetz ist
aufgrund der Organisation grundséatzlich nicht gewiinscht.

e  OPNV-Konzept

Der Hauptbahnhof wird nach Siden hin geo6ffnet und erhalt einen Zugang
Uber die Verlangerung des Querbahnsteiges. Der Stadtteil Bahnstadt erhalt so
die direkte Anbindung an den Schienennah- und -fernverkehr. Der Stadtteil
selber wird mit einer StraRenbahnlinie bedient, die zukunftig von der Eppel-
heimer Stral3e in die geplante ,Grine Meile® verlegt werden soll. Die Erweite-
rung dieser Gleistrasse in Richtung Montpellierbriicke ist vorgesehen.

e  Ful3- und Radwegenetz

Das Ful3- und Radwegenetz in seinem Netzzusammenhang wurde aus der
Rahmenplanung abgeleitet. Es wird durch innere Nutzungszusammenhange
wie die Anbindung des Bahnhofsplatzes, der Schulen und anderer offentlicher
Einrichtungen, der Stadtplatze wie dem Gadamerplatz und Freizeiteinrichtun-
gen begrindet. AuRerdem beruht es auf auf3eren Zusammenhangen wie der
Anbindung an die angrenzenden Stadtteile u.a. Uber die Bahn. Der Radver-
kehr wird im Zuge von HauptverkehrsstraRen straf3enbegleitend auf Radfahr-
streifen bzw. Radwegen gefiuhrt. Die Bahnstadt wird in weiten Teilen als Tem-
po-30-Zone ausgewiesen, so dass hier keine weiteren MalRnahmen erforder-
lich sind.
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e Fahrradparken

Das Fahrrad soll von Beginn einer Quartiersentwicklung an als Leitverkehrs-
mittel fur alle Bevolkerungsgruppen in ihren unterschiedlichen Lebenssituatio-
nen etabliert werden, um so ein multimodales Mobilitdtsverhalten zu unter-
stutzen sowie einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung zu leisten.

Fur Investoren und Bauherren gelten zunachst die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung des Landes Baden-Wurttemberg, in der fur Neubauten die Er-
richtung von Fahrradabstellplatzen vorgeschrieben ist (gemafr 88 35, Abs. 4,
Nr. 3 bzw. 38, Abs. 1, Nr. 13 LBO 2010), die auf dem Grundstiick selbst
nachzuweisen sind. Erganzend dazu hat die Stadt Heidelberg einen "Hand-
lungsleitfaden zum Fahrradparken fiir Investoren und private Bauherren in der
Bahnstadt" entwickelt. Die darin enthaltenen Ausfiihrungen geben Investoren
und privaten Bauherren eine Orientierung, wie sie mit der Erstellung von at-
traktiven Fahrradabstellmdglichkeiten einen eigenen Beitrag zur ,Forderung
eines umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehrs® und damit auch fir die
Wohn- und Lebensqualitat in der Bahnstadt insgesamt leisten kénnen.

Freiraum

Die Gestaltungsprinzipien im offentlichen Raum sollen auf den Grundstiicken fort-
gesetzt werden. Das beginnt bei der Materialitat der befestigten Freiflachen und
setzt sich bei der Bepflanzung der Grinflachen fort.

Umwelt
¢ Niederschlagswasser:

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

Dieses Versickerungskonzept basiert auf der Vorgabe, dass etwa 50 Prozent
der Niederschlagsmenge auf den Baufeldern versickert oder zuriickgehalten
wird, um die nachfolgend genannten Ziele der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung erreichen zu kénnen.

Im Bebauungsplan sind fiir 66 Prozent der Dachflachen eine extensive Dach-
begriinung sowie die Verwendung versickerungsfahiger Belage auf befestig-
ten Flachen festzusetzen.

e Naturschutz und Ausgleich

Das Ausgleichskonzept setzt sich aus eingriffsmindernden Maflinahmen in-
nerhalb der Bahnstadt, die zum Teil auch Ausgleichsfunktionen wahrnehmen
konnen, und ErsatzmalRnahmen auf3erhalb der Bahnstadt zusammen. Das
oberste Ziel des Ausgleichskonzeptes liegt hierbei in der raumlichen und funk-
tionalen Vernetzung der MalRnahmen innerhalb und aufRerhalb des neuen
Stadtteils.

Festsetzungen in den Bebauungsplénen flr private Bauvorhaben:

Im Bebauungsplan sind fir 66 Prozent der Dachflachen eine extensive Dach-
begrinung (als Teil des artenschutzrechtlichen Ausgleichs) sowie die tber-
wiegenden Verwendung standortgerechter und heimischer Laubgehdlze auf
privaten Flachen festzusetzen.
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e Energiekonzept/Fernwarme

Der ganze Stadtteil wird flachendeckend im Passivhausstandard gebaut und
an das Fernwarmenetz angeschlossen. Mittelfristig wird die Versorgung mit
Warme zu hundert Prozent aus erneuerbaren Energien gesichert. Die Ver-
bindlichkeit des Energiekonzeptes wird insbesondere durch Entwicklungs-
recht, stadtebaulichen Vertrag und Kaufvertrage sichergestellt.

Ausnahmen vom Passivhausstandard sind dort moglich, wo dieser technisch
nicht realisierbar oder unwirtschaftlich ist, was durch geeignete Instrumente
wie z.B. eine thermische Gebaudesimulation oder eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nachzuweisen ist.

Bestehende Fachplanungen und Gutachten
4.1 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren Umstrukturierun-
gen bewahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten der stadtebaulichen
Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als Bauflache mit Mischnutzung
Wohnen/Gewerbe dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine Uberwiegend ge-
schlossene Bauweise, bei einer Traufhthe von maximal 15 m und eine Grundfla-
chenzahl zwischen 0,61 und 0,8 vor.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadtischen
FreirAume und Landschaftsraume vorrangig unter rdaumlich-gestalterischen und
nutzungsstrukturellen Aspekten thematisiert.

Im Gestaltkonzept ist die Eppelheimer Strale als stadtstrukturell bedeutende
StralRe mit der Zielsetzung der Anlage einer begleitenden Baumreihe vorgesehen.

Im MalRnahmenkonzept sind fir das Planungsgebiet keine Zielaussagen benannt.

4.3 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg (1999) fasst die abiotischen Umweltmedien
Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem Vorsorgegedan-
ken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der Situationsanalyse
der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und potentielle
Mafnahmen abgeleitet.

Der Umweltplan trifft auf Grund seines Mal3stabes von 1:50.000 keine genauen
Aussagen zum Planungsgebiet. Es lassen sich allerdings allgemeine Aussagen
Uber das naturraumliche Umfeld, in das das Planungsgebiet eingebunden ist, ab-

leiten:
¢ Boden: Siedlungsflache
e Wasser: Porengrundwasserleiter - Grundwasserspeicher uberregionaler

Bedeutung

o Klima/ Luft: Wirkungsbereich des Neckartalwinds
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Konkrete Malinahmenschwerpunkte werden fir den Bereich des Planungsgebiets
nicht definiert.

Im Jahr 2004 wurde vom Buro Jestaedt + Partner ein Umweltbericht fur die Bahn-
stadt verfasst. Zu folgendem Fazit kommt der Umweltbericht: ,Die geplante Uber-
fihrung des Areals aus einer ehemaligen Bahn-, Militéar- und Gewerbenutzung in
ein neues Stadtviertel mit Wohn-, Misch- und Gewerbenutzung sowie grof3flachig
angelegten Griun- und Freiflachen hoher Aufenthaltsqualitat stellt aus umweltfach-
licher Sicht im Sinne eines Flachenrecyclings eine stadtebauliche Mal3nahme dar,
die unter verschiedenen Gesichtspunkten stadtebauliche, griinordnerische sowie
Okologische Aufwertungen zur Folge hat. Dem planerischen Prinzip der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschit-
zenden Belange wird mit der Vorhabenrealisierung somit Rechnung getragen.”

Als Ergebnis des Umweltberichts zur stadtebaulichen Rahmenplanung wird fest-
gestellt, dass unter umweltfachlichen Gesichtspunkten mit keinen Umweltauswir-
kungen zu rechnen ist, die das Vorhaben in seiner Gesamtheit in Frage stellen
wirden.

4.4 Schallimmissionsplan

Im Jahr 2004 wurde ein schalltechnisches Gutachten zur Bahnstadt erstellt. Dar-
aus ergibt sich, dass das Planungsgebiet erheblich von Verkehrsimmissionen der
Bahnlinie und der Eppelheimer StralRe belastet ist.

4.5 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschrei-
bung aus dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozi-
alvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobi-
litat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinun-
gen.

Im Einzelnen wurden darin folgende MafRnahmen beschlossen:

e Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer Verbindungsstrafl3e vom Rittel zur
Eppelheimer Stral3e

e Verlangerung des Querbahnsteigs vom Hauptbahnhof in Richtung Czernyring.
Diese MalRhahme dient der Einbindung der geplanten Bahnstadt und der dort
entstehenden neuen Verkehrsstrome.

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

4.6 Mobilitatsnetz Heidelberg

Mit dem Projekt "Mobilitatsnetz Heidelberg" wurde ein MalRhahmenpaket ge-
schnirt, in dem bereits geplante MaRnahmen und neue Projekte zur Verbesse-
rung oder Erweiterung des StralRenbahnnetzes gebindelt sind. Mit der Bliindelung
der Projekte soll das Heidelberger Verkehrsnetz nachhaltig ausgebaut werden, um
so die Lebensqualitat in der Stadt zu verbessern, sowie einen Beitrag zum Klima-
schutz zu leisten.

Teil dieses Konzeptes ist der Neubau einer Stralienbahntrasse in der Griinen Mei-
le und dem Czernyring. Die derzeitige Fuhrung uber die Eppelheimer Stral3e wird
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aufgegeben, da die Grine Meile fir den neuen Stadtteil zentraler liegt und in die-
ser Lage insbesondere die Wohnbebauung besser erschlie3t. Die Anbindung
nach Norden uber die Czernybrucke bleibt erhalten.

Der Finanzierungsantrag wurde im Frihjahr 2013 beim Land eingereicht. Der An-
trag auf Planfeststellung wurde am 27.06.2014 abgegeben. Der Baubeginn ist fur
das Jahr 2016 vorgesehen.

Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1 Nutzung und Struktur

Grundlage der stadtebaulichen Struktur ist das Ergebnis einer von der Entwick-
lungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH) als Grundstiickseigentimer
durchgefuhrten Ausschreibung, mit der bei interessierten Kinobetreibern Betriebs-
konzepte und Baumassenstudien abgefragt wurden. Nach Prufung der von sechs
potentiellen Betreibern und Entwicklern vorgelegten Exposés hat sich die EGH
gemeinsam mit der Stadt Heidelberg flir das Konzept der Firma ,Luxor Filmthea-
terbetriebe“ entschieden.

Das bauliche Konzept orientiert sich an den stadtebaulichen Vorgaben der Rah-
menplanung Bahnstadt und sieht einen an der Eppelheimer Strafl3e und der kunfti-
gen Da Vinci-StralRe orientierten Neubau mit einer Hohe von ca. 16 m vor. Zur
Eppelheimer Stral3e wird ein gro3zligiges Foyer, das als Erweiterung des offentli-
chen Raums erfahrbar sein soll und mit einem Gastronomieangebot zur Belebung
der Erdgeschosszone beitragen wird, angeordnet.

Im Geb&ude werden vierzehn Kinoséle mit insgesamt 1.800 Sitzplatzen und mo-
dernster Kinotechnik untergebracht. Unterschiedliche Saalgrof3en und die techni-
sche Ausstattung ermdglichen eine multifunktionale Nutzung.

5.2 Verkehr
Individualverkehr

Die stralenméfige Anbindung des Plangebiets an das ortliche und tberdrtliche
Verkehrsnetz erfolgt Gber die Eppelheimer Stral3e.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden auf dem Grundstick in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden. Die Tiefgarage wird — solange die Da Vinci-
Stral3e im Teilstlck nordlich der Eppelheimer Stral3e noch nicht ausgebaut und die
Briicke Uber die Bahnlinie noch nicht hergestellt ist — auf der Westseite des Ge-
baudes an die Eppelheimer StralRe angebunden.

Nach Herstellung der Da Vinci-Stral3e und Umbau der Eppelheimer Stral3e im Zu-
ge der Verlegung der Straf3enbahntrasse in die Griine Meile kann die Tiefgara-
genein- und -ausfahrt auf die Nord- bzw. Ostseite verlegt und tber die Da-Vinci-
StralRe in den dann signalisierten Vollknoten (Abbiegemoglichkeit nach rechts und
links) mit der Eppelheimer StralRe eingebunden werden. Die Westzufahrt wird ggf.
beibehalten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthélt hierzu entsprechende
Optionen. Eine ausreichende verkehrliche Leistungsfahigkeit kann dann gewéhr-
leistet werden.

Im Zeitraum zwischen der Eréffnung des Kinos und der Verlegung der StralRen-
bahntrasse im Zuge des Mobilitdtsnetzes muss die Zufahrt zur Tiefgarage durch
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen bzw. Beschilderungen begrenzt
werden. Die Zufahrt kann in diesem Ubergangszeitraum nur aus Richtung Osten,
die Ausfahrt nur in Richtung Westen erfolgen. Erganzend zur verkehrsrechtlichen
Regelung kann — wie an anderen Abschnitten der Stral3enbahnlinie im Pfaffen-
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grund — durch provisorische bauliche MaRRnahmen die Mdglichkeit der Gleisque-
rung auch baulich vermieden werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich in geringer Entfernung zur Stral3enbahnhalte-
stelle ,Czernybricke Sud* in der Eppelheimer Stral3e der Linie 22. Im Zuge des
Mobilitatsnetzes ist eine Verlegung der Stral3enbahntrasse in die ,Grine Meile®
vorgesehen. Auch die kinftige StralBenbahnhaltestelle ,Gadamerplatz® an der
,Granen Meile“ ist auf kurzem Weg erreichbar; sie wird zudem barrierefrei sein.
Eine Verbreiterung sowie eine barrierefreie Ausgestaltung der bestehenden Halte-
stelle ,Czernybrucke Sud“ wird angesichts der nur kurzen Zeit bis zur Verlegung
der StrafRenbahntrasse nicht vorgesehen.

Mit Herstellung der Briicke uber die Bahnlinie besteht auch eine kurze ful3laufige
Anbindung an die Haltestelle ,Gneisenaustrafe Sud“ der Linie 5 (Mannheim - Hei-
delberg — Weinheim).

Der Hauptbahnhof ist ebenfalls — insbesondere nach vollstandiger Umsetzung der
Offnung des Hauptbahnhofes nach Siden und Schaffung einer Fu3wegeverbin-
dung Richtung Westen - in zumutbarer fu3laufiger Entfernung zu erreichen

Die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gesichert.

Radverkehr

Fur den Radverkehr sind entlang der Eppelheimer Stral3e Radfahrstreifen vorhan-
den. Uber die Czernybriicke und die kiinftige Briicke in Verlangerung der Da Vin-
ci-Stral3e wird die Anbindung an die nordlich gelegenen Stadtteile gewahrleistet.

5.3 Griin

Das Planungsgebiet war bis zur im September 2013 erfolgten Rodung eine weit-
gehend unbefestigte Flache mit dichtem ruderalem Gestrippbestand. Entlang der
Eppelheimer StralRe stehen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze 4 grof3kronige
Platanen. Einer dieser Baume muss zur Herstellung einer Zufahrt entfernt werden.

Aufgrund des Uberbauungsgrades sind Griin- und Vegetationsflachen in groRe-
rem Umfang nur auf den Dachflachen mdglich. Hier wird die Vorgabe einer 66 %-
Begriinung, die sich als Auflage aus der artenschutzrechtlichen Befreiung zur
Bahnstadt ergibt, umgesetzt.

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

6.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Planung
insbesondere beruhrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissio-
nen und ausgehenden Emissionen sowie durch mdgliche Bodenbelastungen mit
erheblich umweltgefadhrdenden Stoffen.

Verkehrsimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt einer hohen Vorbelastung durch Schallimmissionen
vor allem aufgrund des Stral3enverkehrs auf der Eppelheimer Strafl3e, der Stra-
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Renbahnlinie 22 auf der Eppelheimer Stralle sowie Schallimmissionen der
Bahntrasse im Norden.

Diese Verkehrsimmissionen fihren zu einer grundlegenden Einschrankung der
Nutzbarkeit des Planungsgebietes, da insbesondere aufgrund des nachtlichen G-
terverkehrs der Bahntrasse keine gesunden Wohnverhéltnisse gewahrleistet wer-
den konnen. In der Konsequenz bedeutet dies, dass eine Wohnnutzung im Pla-
nungsgebiet — auch eine Wohnnutzung durch Betriebsinhaber oder sonstige be-
triebswichtige Personen im Sinne von § 8 BauNVO — auszuschliel3en ist.

Fur Buroraume ist ein ausreichender baulicher Schallschutz zu gewahrleisten.

Gewerbeldrmimmissionen

Durch das geplante Kino ergeben sich Gerduschemissionen durch das Verkehrs-
aufkommen im Bereich der Tiefgaragenzu- und -abfahrt sowie gegebenenfalls
durch die Besucher und die vorgesehene Gastronomie.

Dem ndheren Umfeld des Planungsgebietes kommt angesichts seiner gegebenen
Bau-und Nutzungsstrukturen die Schutzwirdigkeit eines Gewerbegebietes zu. Die
Planungen zum Baufeld C 5 sehen dort kerngebietstypische Nutzungen mit ent-
sprechend reduziertem Schutzanspruch vor. Eine Einhaltung der mal3gebenden
Immissionsrichtwerte der TA LaArm kann daher unterstellt werden.

Altlasten

Die Flachen des Planungsgebiets sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster un-
ter der Rubrik ,Entsorgungsrelevanz® gefuihrt. Seitens der Unteren Bodenschutz-
behorde wird bei der vorgesehenen gewerblichen Nutzung hinsichtlich der Altlas-
tenbearbeitung kein Handlungsbedarf gesehen. Eine Kennzeichnungspflicht der
Flache im Bebauungsplan besteht nicht. Allerdings ist eine eingeschrénkte Wie-
derverwertung des bei den Baumaflinahmen anfallenden Erdaushubs zu erwarten.
Im Baugenehmigungsverfahren sind die entsprechenden Auflagen zu erteilen.

6.2 Gestaltung des Ortsbildes

Formuliertes Ziel fur die Entwicklung der Bahnstadt ist die Entwicklung eines ur-
banen Stadtteils mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftswei-
senden Bauformen, die sozialen und ©kologischen Anspriichen gerecht werden.
Der Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und gemischt genutztes Stadtquartier im
Sinne der europdaischen Stadt werden.

Hinsichtlich der Gebaudegestaltung gibt die Funktion des Gebaudes den Gestal-
tungsrahmen vor. Die nédhere Ausgestaltung der Fassade hinsichtlich Materialitat,
Struktur und Farbigkeit wurde durch einen Fassadenwettbewerb festgelegt. Im
Siegerentwurf des Buros Hubner + Erhard und Partner, Heidelberg, ist eine Au-
Renfassade mit einem hohen Anteil an geschlossenen Wandflachen vorgesehen,
die durch horizontal umlaufende B&ander gegliedert wird. Der dominante Baukdr-
pereinschnitt mit seinem verglasten Foyer an Eppelheimer Stral3e wird als mar-
kantes, raumliches Signet fur den Filmpalast gestarkt. Besonderes Augenmerk bei
der Gestaltung wurde auf die Licht — und Schattenwirkung der Fassade mit ihrer
unterschiedlichen Auspragungen bei Tag bei Nacht gelegt.

Mit der vorgesehen hochwertigen Gestaltung und der Verwendung langlebiger
Materialien wird dem hohen Qualitdtsanspruch, der sich aus der stadtrdumlichen
Lage ergibt, Genlige getan.
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Die Details der Gebaudegestaltung ergeben sich aus dem mit der Stadt abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der als Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans verbindlich ist.

6.3 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die Mobi-
litat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinun-
gen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Beriicksichtigung
einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen Zielsetzungen bei, in dem
entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen Wege® eine innerstadtische
Lage fir das geplante Grol3kino vorgegeben wird.

Der Standort ist sehr gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden
und auch per Fahrrad von weiten Teilen des Stadtgebietes gut und sicher erreich-
bar. Insbesondere fir nicht-motorisierte Kreise der Bevolkerung wird so eine aus-
reichende Erreichbarkeit gewahrleistet.

Die Tiefgarage des geplanten Kinos bedarf einer ausreichend leistungsféahigen
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz. Dies kann im Endausbauzustand der
Bahnstadt erforderlichenfalls durch eine Einbindung Uber die Da-Vinci-Stral3e in
den kinftig lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt mit der Eppelheimer Stral3e ge-
wahrleistet werden. Die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes wurde sowohl
fur den Zustand mit StralRenbahn sowie fur den Zustand nach Verlegung der Stra-
Renbahntrasse gepriift. Der Verkehr aus dem bzw. in den nérdlichen Ast der Da-
Vinci-Strae kann grundsatzlich abgewickelt werden. Die nahere Planung zur
Ausgestaltung des Knotenpunktes bleibt jedoch einer eigenen verkehrstechni-
schen Planung vorbehalten.

Da die Da-Vinci-Strale und die damit unmittelbar verkniipfte Fu3géngerbriicke
uber die Bahnanlagen Richtung Norden erst nach Errichtung des Kinos hergestellt
werden kann, wird eine Zwischenldsung erforderlich. Diese kann nur westlich des
geplanten Geb&udes angeordnet werden, da ansonsten keine ausreichende Bau-
freiheit fur die Da-Vinci-Stral3e gewahrleistet werden koénnte oder alternativ die
Tiefgarage Uber die Bauzeit der Da-Vinci-Stral3e nicht nutzbar ware.

Die erforderlichen erganzenden Verkehrsregelungen (Zu- und Abfahrtsverbote in
bestimmte Richtungen) fir die vorlaufige Anbindung an das Verkehrsnetz sind
nicht Gegenstand des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, sondern werden als
verkehrsrechtliche Anordnung erlassen.

Im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Rege-
lungen zur zeitlichen Befristung der westlich gelegenen Tiefgaragenzufahrt getrof-
fen. Im Vorhaben- und ErschlielBungsplan ist zudem Vorsorge getroffen, dass die
Tiefgaragenzufahrt — je nach verkehrlicher Erfordernis — auf die Ost- oder Nord-
seite des Kinos verlegt werden kann.

6.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Fernwarme, Strom, Wasser und Fernmelde-
einrichtungen wird Uber die bereits vorhandenen Versorgungsleitungen sicherge-
stellt. Jedoch wird eine eigene Trafostation (Kundenstation) erforderlich, die in das
Gebaude integriert wird.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindestlésch-
wasserbedarf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli
1978) bereitzustellen. Allerdings ist eine Begrenzung der Dimensionierung der
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Hausanschlussleitung vorgesehen, sodass gegebenenfalls eine ergéanzende
Loschwasserbevorratung im Gebéude erforderlich werden kann.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Herstellung und Anschluss einer Grund-
stucksentwasserungsleitung an den bestehenden Kanal in der Eppelheimer Stra-
Re.

6.5 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Blro Jestaedt + Partner ein
Umweltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, das zu dem Ergebnis
kommt, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander verketteten
Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fir die Schutzgiter Men-
schen und Landschaft fuhrt.

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

e Extensive Dachbegrinung zu mind. 66%
e Malinahmen des Artenschutzes
Die einzelnen MalRnahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Entwicklung der Bahnstadt
hervorgerufen werden, kénnen durch die in diesem Umweltbericht verankerte
MaRnahmenkonzeption ausgeglichen und somit fir das Planungsgebiet hinge-
nommen werden.

7 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Be-
bauungsplans

7.1 Festsetzungen fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 12 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB)

7.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung:

Im Planungsgebiet ist ein Kino mit zugehdrigen Nebenanlagen und —einrichtungen
einschlieB3lich zugeordneter Schank- und Speisewirtschaften zuldssig. Zulassig ist
auch eine Nutzung fiir Tagungen, Kongresse oder vergleichbare Veranstaltungen.

Wohnungen sind unzul&ssig.

Begriindung:

In einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist keine Festsetzung einer Ge-
bietsart gemal BauNVO erforderlich. Daher orientiert sich die Festsetzung zur zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung eng am konkret geplanten Vorhaben. Neben
der Hauptnutzung durch ein Kino werden — aufbauend auf den Planungen des
Vorhabentragers — auch erweiterte Nutzungsmaoglichkeiten (z.B. Tagungen, Kon-
gresse, private Feiern) sowie eine gastronomische Nutzung zugelassen.

Das Planungsgebiet ist flr die beabsichtigte Nutzung geeignet, da sie sich einer-
seits in die Vorgaben der Rahmenplanung Bahnstadt einfligt und andererseits ei-
ne gute Verkehrsanbindung insbesondere durch den o&ffentlichen Personennah-
verkehr und fur den Ful3- und Radverkehr besteht. Zugleich sind im ndheren Um-
feld keine Nutzungen vorhanden, die durch den Betrieb eines Grof3kinos in stad-
tebaulich relevanter Weise gestdrt werden kénnten.
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Der Ausschluss einer Wohnnutzung erfolgt, da eine Wohnnutzung auch in Zuord-
nung zu einem Kinobetrieb denkbar ist, jedoch aufgrund der Verkehrslarmemissi-
onen der stark befahrenen Eppelheimer Stra3e und der angrenzenden Bahnlinie
stadtebaulich unvertréglich ist.

MaR der baulichen Nutzung:
Die maximal zulassige Grundflache fiir Gebaude betragt 3.650 m2.

Die maximal zulassige Grundflache darf gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. §
19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Tiefgara-
gen, Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ=1,0
tberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen: Der Bezugspunkt ist die Hohe des angrenzenden Geh-
wegs an der Eppelheimer Stral3e gemaf? Planeintrag. Die maximal zuléssige Ge-
baudeoberkante betragt (OK Geb) 16 m Uber dem Bezugspunkt.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudeh6he um maximal 2 m
durch untergeordnete Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen
Anlagen fur das Gebaude, die Uber die Gebaudeoberkante hinaus reichen, ist zu-
lassig. Die maschinentechnischen Anlagen sind einzuhausen. Zu den Traufkanten
ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

Begriindung:

Die festgesetzte maximal zulassige Grundflache orientiert sich am konkret geplan-
ten Bauvorhaben. In Bezug auf die Grundstucksflache ergibt sich eine GRZ von
ca. 0,7. Die Rahmenplanung Bahnstadt gibt als Richtwert fur die bauliche Ausnut-
zung des Baufeldes E2 eine Grundflachenzahl von 0,6 vor, sie bedarf aber der
weiteren, projektbezogenen Ausdifferenzierung. Die Vorgabe der Rahmenplanung
bezieht sich auf das gesamte Baufeld E2, innerhalb dessen zwischenzeitlich das
Grundstuck fur das Kino gebildet wurde. Die festgesetzte Grundflache von 0,7 ist
stadtebaulich vertraglich.

Die Erforderlichkeit fur die Zulassung einer Uberschreitung der maximal zulassi-
gen Grundflache durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Garagen, Stellplat-
zen und ihren Zufahrten bis zu einer Vollversiegelung des Grundstiicks ergibt sich
ebenfalls aus der konkreten Planung. Die Uberschreitung ist erforderlich, da zu-
mindest bis zur Herstellung der Da-Vinci-StralRe die Tiefgaragenzufahrt westlich
des Gebaudes angeordnet werden muss, so dass diese Flache nicht als nicht-
Uberbaubare Flache zur Verfiigung steht. Die Tiefgaragenzufahrt westlich des
Gebaudes muss zudem gegebenenfalls als Zufahrt fir die der nérdlich angren-
zenden Baugrundstiicksflache, die gemall Rahmenplanung Bahnstadt eine Stadt-
kante Richtung Bahnlinie ausbilden soll, dienen.

Erst nach abschlieRender Planung der Da-Vinci-Stra3e kann Uber die Moglichkei-
ten einer Verlegung der Tiefgaragenzufahrt sowie einer alternativen Zufahrt zu
den nordlich angrenzenden Baugrundstiicksflachen entschieden werden.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der konkreten Pla-
nung. Die Vorgaben der Rahmenplanung Bahnstadt werden eingehalten. Mit der
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehothe ist in Verbindung mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl die maximal mdogliche Kubatur ausreichend um-
schrieben. Eine Erforderlichkeit fir die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl, ei-
ner Baumassenzahl oder einer Zahl der zulassigen Vollgeschosse besteht nicht.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Rahmen der weiteren Konkretisierung der
Planung auf dem Dach maschinentechnische Anlagen z.B. fur Luftungsanlagen
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oder Aufzige erforderlich werden. Damit diese Anlagen stadtraumlich nicht wirk-
sam werden, wird eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehohen fiir
diese Gebaudeteile auf 2 m Hohe begrenzt. Zugleich sind diese Anlagen einzu-
hausen; zu den Traufkanten sind Abstande von mindestens 5 m einzuhalten.

7.1.2 iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache, Tiefe der Abstands-
flachen

Die Uberbaubare Grundstuicksflache fir das geplante Kino ist in enger Orientie-
rung an das geplante Gebaude festgesetzt. Zur Eppelheimer Stral3e ist ein Ab-
stand von 5 m festgesetzt. An die Kante der Da-Vinci-StralRe ist unmittelbar anzu-
bauen. Nach Norden ist ein Abstand von mindestens 6 m zur Grundsttucksgrenze,
nach Westen ein Abstand von — im suidlichen Teil genau 6,80 m, im nérdlichen
Abschnitt von mindestens 6,80 m zum Nachbargrundstiick einzuhalten.

Von der festgesetzten Baulinie entlang der Da-Vinci-Stral3e kann bis zu einer Ho-
he von 8 m Uber Oberkante Gehweg Eppelheimer Stral3e auf einer Lange von
maximal 21 m um maximal 16 m zurtickgewichen werden.

Von den festgesetzten Baulinien entlang der Eppelheimer Strale und an der
Westseite kann bis zu einer Hohe von 8 m Uber Oberkante Gehweg Eppelheimer
Stral3e um bis zu 2 m zurtickgewichen werden.

Die Tiefe der Abstandsflachen nach § 5 LBO betragt 0,125 der Wandhdhe

Begriindung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist auf Grundlage der in der
Rahmenplanung Bahnstadt verankerten stadtrdumlichen Planungskonzeption er-
folgt, wonach sich das geplante Geb&ude einerseits in Fortfiihrung der vorhande-
nen Bauflucht der Eppelheimer Stral3e entwickeln soll und andererseits den Stra-
Renraum der kinftigen Da-Vinci-StraRe fassen soll. Zur Sicherung eines Anbaus
an diese stadtraumlich wichtigen Kanten ist jeweils eine Baulinie festgesetzt. Die
Baulinie Richtung Westen dient der abschlieRenden Klarung der maximal mogli-
chen Licke zur angrenzenden Bebauung vor dem Hintergrund der angestrebten
Bildung einer stadtebaulich wirksamen Raumkante an der Eppelheimer Stral3e.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit eines Zurtuickweichens von den Baulinien
soll im Eingangsbereich ein Uberdachter Zugangsbereich auf3erhalb des Geb&u-
des mit ausreichend Stauraum auch bei starkem Besucherandrang ermoglicht
werden.

Richtung Norden erfolgt eine Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache,
um im Zuge der gemal Rahmenplanung Bahnstadt geforderten Ausbildung einer
Stadtkante auf dem nérdlich angrenzenden, bislang noch bahnbetriebsnotwendi-
gen Grundstiick ausreichende Abstandsflachen gewdahrleisten zu kénnen. Dabei
ist davon ausgegangen, dass sich entsprechend den Vorgaben von § 5 Abs. 7
LBO Baden-Wirttemberg zu Gewerbegebieten, Industriegebieten sowie Sonder-
gebieten, die nicht der Erholung dienen, die Abstandsflache aus 0,125 der Wand-
hdhe, mindestens jedoch 2,50 m, ergibt.

Richtung Westen ergibt sich der Baulinienabstand aus den Erfordernissen einer
Tiefgaragenzufahrt bzw. der Option fur eine Zufahrt zum ndordlich angrenzenden
Grundstuck.

Die Festsetzung der Tiefe der Abstandsflachen ist erforderlich, da im Bebauungs-
plan keine Gebietsart nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird und da-
mit die zugrunde zu legende Tiefe der Abstandsflache gemal3 § 5 LBauO nicht
eindeutig ableitbar ist. Das Grundstiick wird analog zu einem Gewerbegebiet be-
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trachtet, somit ergibt sich eine erforderliche Tiefe der Abstandsflache von 0,125
der Wandhohe.

7.1.3 Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Neben-
anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

PKW-Stellplatze und PKW-Garagen sind in das Geb&ude zu integrieren.

Fahrrad-Stellplatze sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig.

Zufahrten zu Tiefgaragen sind auch auf dem nicht Gberbaubaren Teil des Bau-
grundstucks zulassig.

Begriindung

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze die Vorgaben der Rahmen-
planung Bahnstadt und der Qualitatsbausteine zur Bahnstadt um.

Einschrankungen der Zulassigkeit von Fahrradstellplatzen sind nicht erforderlich.
Vielmehr gilt es, Raum fiir eine ausreichende Beriicksichtigung des Radverkehrs
zu bieten.

7.1.4 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die Flachen westlich des geplanten Gebaudes sind als mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt zuguns-
ten der nordlich angrenzenden Baugrundstiicksflachen. Die Festsetzung erlischt,
sobald die Da-Vinci-StraRe 0dstlich angrenzend an das Planungsgebiet fur unein-
geschrankten Kfz-Verkehr ausgebaut ist.

Begriindung

In der Rahmenplanung Bahnstadt ist noérdlich des Planungsgebietes eine weitere
Bauzeile dargestellt, die kunftig als Stadtkante Richtung Bahnlinie ausgebildet
werden soll. Eine Umsetzung dieser Planungsvorgabe ist bislang nicht moglich, da
die betreffenden Flachen noch von der Deutschen Bahn als betriebsnotwendig be-
ansprucht werden.

Da die Planungen zur Da-Vinci-Stral3e bislang noch nicht abgeschlossen sind und
aufgrund der komplexen wechselseitigen Zusammenhange mit der Planung einer
Briicke Uber die Bahnlinie auch nicht wahrend des Aufstellungsverfahrens des vor-
liegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans abgeschlossen werden kénnen,
kann nicht gewdahrleistet werden, dass die ErschlieBung der nérdlich angrenzen-
den Flachen durch die Da-Vinci-Stral3e erfolgen kann. Daher ist eine alternative
ErschlieBungsoption durch die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zu belastenden Flachen zu gewéhrleisten. Die Erforderlichkeit der Festsetzung
entfallt, sobald die Da-Vinci-StralRe fir uneingeschrankten Kfz-Verkehr ausgebaut
ist.

Die ndheren Bestimmungen zu diesen Flachen, insbesondere auch die Verpflich-
tung zur grundbuchrechtlichen Umsetzung, werden im Durchfiihrungsvertrag zum
Bebauungsplan geregelt.
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7.1.5 Bindungen fiir die Erhaltung sowie das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
25 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind mit Ersatzverpflichtung dauer-
haft zu erhalten. Ersatzpflanzungen sind mit Platanen (Platanus acerifolia), Hoch-
stamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 18-20 cm
Stammumfang, vorzunehmen. Je Baumstandort ist ein mindestens 16 m3 grof3er
durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Fir Neupflanzungen von Bdumen und Strauchern sind tUberwiegend standortge-
rechte und heimische Laubgehdlze zu verwenden.

Dachflachen sind zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-
Mischung unter Berlicksichtigung des ,Handlungsleitfadens zu Dachbegriinung in
Heidelberg“ anzuséden oder zu bepflanzen.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzu-
lassig.

Die Stellplatzflachen fir Fahrrader sind einschliel3lich deren Zuwegung mit was-
serdurchlassigen Belagen herzustellen.

Begriindung

Die Festsetzung zur Erhaltung von drei der vier an der Eppelheimer Straf3e vor-
handenen Baume dient der Sicherung dieser fur das Stadtbild wichtigen Baume.
Da im Rahmen der Baumafinahme nicht abschlie3end auszuschliel3en ist, dass
die Baume geschadigt werden, wird klargestellt, dass eine Ersatzverpflichtung im
Falle eines Abgangs der Baume besteht. Sollten Ersatzpflanzungen erforderlich
werden, mussen sich diese in die beabsichtigte Straf3enraumgestaltung der Ep-
pelheimer StrafRe einfugen. Daher wird die Art (Platane) bestimmt. Weiterhin ist
von Anbeginn an eine gewisse stadtgestalterische Wirkung erforderlich. Daher
wird auch die Pflanzqualitdt vorgegeben. Die Festsetzung zur MindestgroRe des
durchwurzelbaren Raumes dient dazu, eine gesunde Entwicklung der B&dume si-
cherzustellen.

Ein vierter Baum muss zur Herstellung der Zufahrt entfernt werden. Die erforderli-
che Ersatzpflanzung kann nicht innerhalb des Planungsgebietes erfolgen, da ent-
lang der Eppelheimer StralRe aufgrund der drei zu erhaltenden Baume kein Raum
hierfur zur Verfigung steht. Die erforderliche Ersatzpflanzung wird im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

Die Festsetzung zur Uberwiegenden Verwendung standortgerechte und heimische
Laubgehdlze fir die Neupflanzungen von Baumen und Strauchern ergibt sich aus
den Qualitatsbausteinen zur Bahnstadt.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung ergibt sich aus der am 06.04.2008 vom Re-
gierungsprasidium Karlsruhe erteilten artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmi-
gung gemal § 43 Abs. 8 BNatSchG.

Mit einem Verbot von Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink
und Blei soll Eintrag von Schwermetallen in das Abwasser bzw. - bei Versickerung
— in den Boden vermieden werden.

Die Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich der Stellplatzflachen fir
Fahrrader und deren Zuwegung ergibt sich aus den Erfordernissen des Nieder-
schlagswasserbewirtschaftungskonzeptes.
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7.1.6 Gestalterische Festsetzungen
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur unmittelbar an der Gebdudefassade und nur an den im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Flachen zul&ssig

Unzulassig sind freistehende Werbeanlagen, Werbeanlagen oberhalb der Attika-
hohe des Gebaudes sowie Werbeanlagen fir Produkte und Leistungen, die nicht
Gegenstand des Vorhabens sind (Fremdwerbung).

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltungs-
anspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt und der zentralen Situation des
Grundstiicks Rechnung getragen werden. Die Konzeption der Lage der Werbefla-
chen wurde im Fassadenwettbewerb entwickelt und auf die Fassaden abgestimmt.
Damit soll eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen vermieden und eine gestal-
terisch schliissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

Eine Erforderlichkeit flr weitere gestalterische Festsetzungen wird nicht gesehen,
da der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird.
Die erforderlichen gestalterischen Anforderungen an das geplante Bauvorhaben
sind in den mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan inte-
griert.

7.2 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

7.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind nicht erforderlich.

7.4 Hinweise

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Wasser-
schutzzone 11l B des Wasserwerks Rheinau liegt. Aus der Rechtsverordnung zum
Wasserschutzgebiet kdnnen sich insbesondere ergdnzende Anforderungen an die
Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtigkeit von Kanallei-
tungen oder die Versickerung von Niederschlagswasser ergeben.

Der Hinweis zum Denkmalschutz dient dazu, dass den Belangen des Denkmal-
schutzes ausreichend Beachtung geschenkt wird.

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

Weiterhin wird auf das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept hingewie-
sen. Dieses sieht fur die Baufelder einen Abflussbeiwert von maximal 0,5 vor.
Demnach durfen rechnerisch maximal 50 % des starksten Niederschlagsintervalls
mit einer statistischen Wiederkehrh&ufigkeit von seltener als 1 mal in 5 Jahren in
die Kanalisation abgeleitet werden.
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Auf das Planungsgebiet wirken erhebliche Schallimmissionen von der angrenzen-
den Eppelheimer Stral3e und der Bahnlinie ein. Daher wird mit schutzwirdigen
Nutzungen (z.B. Burordume, Personalrdume) zur Gewahrleistung ausreichend ge-
sunder Arbeitsbedingungen ein ausreichender baulicher Schallschutz erforderlich.
Da sich diese Anforderung bereits aus § 14 Abs. 1 LBO (,Gebaude missen einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben)“ ergibt, genlgt anstelle einer
Festsetzung ein diesbezlglicher Hinweis.

Auf die bahnbedingten Immissionen (insbesondere Bremsstaub, Larm, Erschutte-
rungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder) wird hingewiesen.
Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus kénnen gegentiber der DB AG keine
Anspriiche fir die Errichtung von SchutzmalBhahmen in Bezug auf LArmimmissio-
nen geltend gemacht werden.

Entlang der Grenze zu den Bahnanlagen ist das Grundstiick mit einer dauerhaften
Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.

Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der Deut-
schen Bahn AG entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der
Bahnlinie ist auszuschliel3en.

Verfahren und Abwéagung
8.1 Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemald § 12 BauGB wurde auf Antrag des Vorhabentra-
gers vom 28.04.2013 in der Gemeinderatssitzung am 24.07.2013 gefasst. Die
Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses erfolgte im Heidelberger Stadtblatt
am 21.08.2013.

8.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
11.12.2013 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung in der Halle 02, Zollhofgarten
2, 69115 Heidelberg durchgefuhrt. Die Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung
wurde am 20.11.2013 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger) ortsiblich be-
kannt gemacht.

Daruber hinaus wurde die Planung vom 28.11.2013 bis zum 03.01.2014 im Inter-
net und im Technischen Blrgeramt zur Einsichtnahme veréffentlicht.

Folgende AuRerungen wurden von Seiten der Offentlichkeit vorgetragen:

8.2.1 Ein Burger mit Schreiben vom 16.12.2013

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Barrierefreiheit und hier insbesondere da-
rauf, ob alle Kinoséle barrierefrei waren und ob die Rollstuhlfahrerplatze nur vor-
ne vorgesehen werden. Es wird moniert, dass eine solche Anordnung diskrimi-
nierend ist, insbesondere bei 3-D-Filmen.

Weiterhin wird moniert, dass die vor dem Kino liegende Stralenbahn-Haltestelle
verlegt wird und dass der weitere Weg flir Behinderte anscheinend egal sei

Erlauterung:

Die Barrierefreiheit des Kinos wurde am 11.03.2014 ausfihrlich zwischen dem
Vorhabentrager und dem Beitrag von Menschen mit Behinderung (bmb) und am
17.03.2014 nochmals mit den zustandigen Mitarbeitern der Stadtverwaltung dis-
kutiert und Lésungsansatze zu den einzelnen Themenbereichen Mobilitdtsbehin-
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derte sowie HoOr- und Sehgeschadigte gefunden. Es wurde vereinbart, dass ein
mit der zustandigen Stelle der Stadtverwaltung und dem bmb abgestimmtes Kon-
zept zur Barrierefreiheit zur verbindlichen Anlage des Durchfuhrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemacht wird.

8.3 Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange

Mit Schreiben vom 26.11.2013 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rah-
men der frihzeitigen Behordenbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen vor-
getragen:

Stelle und Anschrift Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Wehrbereichsverwaltung Sud

LOowentorzentrum

Heilbronner Str. 186, 70191 Stuttgart

Regierungsprasidium Karlsruhe

Ref. 21 — Raumordnung, Baurecht,

Denkmalschutz, 76247 Karlsruhe

Regierungsprasidium Karlsruhe

Abt. 4 StraBenwesen und Verkehr X 27.11.2013

76247 Karlsruhe

Regierungsprasidium Freiburg

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe X

und Bergbau

Albertstr. 5, 79104 Freiburg

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Dezernat Il = Ordnung und Gesundheit X

Kurfursten-Anlage 38-40, 69115 Heidel-

berg

Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht

und Energie (Amt 31)

- Untere Bodenschutzbehérde

- Untere Naturschutzbehdrde, Natur-
schutzbeauftragter X 17.12.2013 8.3.3

- Untere Wasserschutzbehérde

- Untere Immissionsschutzbehérde

- Gewerbeaufsicht

- Abteilung Energie

Untere Denkmalschutzbehérde

18.12.2013 8.3.1

03.12.2013 8.3.2

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz X 17.12.2013 8.3.4
(Amt 63)
Untere Denkmalschutzbehérde / Archéo- X 06.12.2013 835

logie (Amt 42)

Untere Landwirtschaftsbehérde - Land-
schafts- und Forstamt (Amt 67)
Verband Region Rhein-Neckar

P 7,20-21, 68161 Mannheim
Nachbarschaftsverband Heidelberg-

Mannheim X 16.12.2013
Collinistr. 1, 68161 Mannheim
Abwasserzweckverband Heidelberg X 26.11.2013 836

TiergartenstraBe 55, 69121 Heidelberg
Naturschutzbeauftragter iber Amt 31

Dr. Karl-Friedrich Raqué, X 31.12.2013 8.3.7
Gutleuthofweg 32/5, 69118 Heidelberg
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Landesnaturschutzverband
Baden-Wurttemberg e.V
Olgastr. 19, 70182 Stuttgart.
(gemeinsam mit BUND, Kreisgruppe X 27.12.2013 8.3.8
Heidelberg und Naturschutzbund
Deutschland e.V., Bezirksverband
Rhein-Neckar-Odenwald
terranets bw GmbH

Am Wallgraben 135, 70565 Stuttgart X 03.12.20113

Amprion GmbH

Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund X 05.12.2013
Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH

Netzservice, Abteilung 52 X 19.12.2013 630

Kurfurstenanlage 42-50

69115 Heidelberg

Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH, Technische Infrastruktur Nieder-
lassung Stdwest PTI 21, Bauleitplanung X 11.12.2013 8.3.10
Seckenheimer Landstr. 210-220
68163 Mannheim

Kabel Baden-Wirttemberg GmbH &
Co.KG

Im Breitspiel 2-4, 69126 Heidelberg
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH X
M®ohlstr. 27, 68165 Mannheim
Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH
(VRN), B 1, 3-5, 68159 Mannheim
Bundeseisenbahnvermdégen
Dienststelle ,Stdwest* X 27.11.2013
Sudendstr. 44, 76135 Karlsruhe
DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Karlsruhe X
Liegenschaftsmanagement
Bahnhofstr. 5, 76137 Karlsruhe

VCD Kreisverband Rhein-Neckar e.V.
Hauptstr. 42, 69117 Heidelberg
Industrie- und Handelskammer
Rhein-Neckar (IHK) X
-Standort Mannheim —

L1, 2,68161 Mannheim
Einzelhandelsverband Nordbaden e.V.
Sitz Heidelberg, Bliro Mannheim

0 6, 7, 68161 Mannheim
Handwerkskammer

B 1, 1, 68159 Mannheim
Polizeidirektion Heidelberg
-Pravention- X 11.12.2013
Romerstr. 2-4, 69115 Heidelberg
Polizeidirektion Heidelberg
Sachaufgabe Verkehr X 11.03.2014 8.3.14
Rohrbacher Str. 11, 69115 Heidelberg

11.12.2013 8.3.11

20.01.2014 8.3.12

23.12.2013 8.3.13

8.3.1 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Schreiben vom 18.12.2013

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kbnnen dem bestehenden geo-
logischen Kartenwerk entnommen werden. Mit einem kleinrAumig deutlich unter-
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schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Der Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Bezuglich Bo-
den, mineralische Rohstoffe und Bergbau bestehen keine Einwendungen.

Es wird auf die Lage innerhalb der Wasserschutzgebietszone 11l B des Wasser-
werks Rheinau und die geltenden Bestimmungen der Rechtsverordnung verwie-
sen.

Fur die Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-
kataster verwiesen, welches im Internet abgerufen werden kann.

Erlauterung:

Die Hinweise zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen sind nicht be-
bauungsplanrelevant, sondern betreffen die weitere Hochbauplanung.

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet stehen dem
geplanten Vorhaben nicht entgegen

Die im Internet zur Verfliigung stehende Kartierung zum Geotopschutz beinhaltet
fur die Flachen der Bahnstadt und Umgebung keine Darstellungen.

8.3.2 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Dezernat lll — Ordnung und Gesundheit,
Schreiben vom 03.12.2013

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Bedenken, wenn die im Umweltbe-
richt zum Schutzgut Mensch angefiihrten Mal3nahmen (Ma3nahmen zur Vermei-
dung, Verminderung oder zum Ausgleich von Bodenbelastungen und Maf3nah-
men zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schallemissionen,
Gewerbeldrm) Beachtung finden.

Erlauterung:

Die im Umweltbericht zum Schutzgut Mensch angefiihrten Malinahmen werden
Uber die Festsetzungen zum Bebauungsplan oder tiber Regelungen im Durchflh-
rungsvertrag verbindlich und missen daher Beachtung finden.

8.3.3 Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom
17.12.2013

Bodenschutz

Es werden redaktionelle Anmerkungen zum Entwurf der Begriindung vorgetra-
gen.

Naturschutz

Es werden redaktionelle Anmerkungen zum Entwurf der Begrindung vorgetra-
gen.

Immissionsschutz

Die durch den Betrieb des Kinos verursachten Gerduschemissionen (z.B. an- und
abfahrender Verkehr, Gastronomiebetrieb) sollten schalltechnisch durch einen
Gutachter bewertet und -falls erforderlich- entsprechende MafRnahmen fur den
Schallschutz vorgeschlagen werden. Eine abschlieRende fachliche Stellungnah-
me kann erst nach Vorlage dieses Schallschutzgutachten geliefert werden.

Erlauterung:

Die redaktionellen Anmerkungen wurden in die Begriindung eingearbeitet.
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Beziglich des Schallschutzes wurde mit dem Amt fir Amt fir Umweltschutz, Ge-
werbeaufsicht und Energie vereinbart, dass eine Abarbeitung dieser Belange im
Baugenehmigungsverfahren ausreichend ist

8.3.4 Untere Denkmalschutzbehorde, Amt fiir Baurecht, Schreiben vom 17.12.2013

1. Es wird fur eine durchgehende Baulinie im Westen des Baugrundsttickes pla-
diert, so dass von vorn herein eine Abstandsflachenproblematik zum bebau-
ten Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 4092 ausgeschlossen ist.

2. Es wird eine Aufnahme von 6rtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen emp-
fohlen, die deren Hohe und Gestaltung im Bebauungsplan festsetzt. Derzeit
ist lediglich eine Regelung im Durchflihrungsvertrag vorgesehen. Allein eine
Regelung im Bebauungsplan ermdéglicht der Baurechtsbehérde, ggf. notwen-
dige bauordnungsrechtliche Malinahmen zu treffen. Hierflr reicht eine Rege-
lung im Durchfiihrungsvertrag nicht.

Ziffer 2.4 der Textlichen Festsetzungen regelt die Uberschreitung der maximal
zulassigen Gebaudehthe (maximal 2 m) fur untergeordnete technische Aufbau-
ten auf dem Dach. Hier wird empfohlen, noch eine Regelung in den ortlichen
Bauvorschriften zur Einhausung der technischen Dachaufbauten vorzusehen.

Der Vorhabentrager sollte ein Konzept fir die Barrierefreiheit eines Kinogebau-
des vorlegen. Hierfir bedarf es eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag.

Erlauterung:

Eine Abstandsflachenproblematik kann sich nur in dem Abschnitt ergeben, an
dem auf dem Flurstiick 4092 eine Grenzbebauung vorhanden ist. In diesem Ab-
schnitt ist eine Baulinie festgesetzt. Im Ubrigen Verlauf der westlichen Gebaude-
kante genligt eine Baugrenze, zumal dort keine stadtebauliche Erforderlichkeit fir
eine abschlieBende Fixierung der Gebaudekanten besteht.

Es wurden Festsetzungen zu Werbeanlagen aufgenommen.
Ziffer 2.4 der Festsetzungen wurde um die Forderung einer Einhausung erganzt.

Beziiglich der Barrierefreiheit wird auf Kapitel 8.2.1 verwiesen.

8.3.5 Untere Denkmalschutzbehoérde, Archéaologie, Schreiben vom 06.12.2013

Im Bereich des Baugrundstiicks sind in den vergangenen Jahren mehrere archa-
ologische Fundstellen beobachtet worden. In die Baugenehmigung sind eine Auf-
lage zur rechtzeitigen Information Uber in den Boden eingreifende Maflinahmen
sowie ein Hinweis auf die GeldbuRen im Falle eines VerstolRes aufzunehmen.

Erlauterung:

Auflagen zur Baugenehmigung betreffen nicht den Regelungsgegenstand des
Bebauungsplans. Im Bebauungsplan-Entwurf wurde jedoch ein diesbeziglicher
Hinweis erganzt.

8.3.6 Abwasserzweckverband, Schreiben vom 26.11.2013

Es werden redaktionelle Erganzungen der Begriindung in Hinblick auf die Belan-
ge der Abwasserbeseitigung gefordert. Weiterhin wird auf die Bestimmungen der
Abwassersatzung hingewiesen.

Erlauterung:
Die geforderten redaktionellen Anderungen wurden vorgenommen.
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8.3.7 Naturschutzbeauftragter, Schreiben vom 31.12.2013

Es wird begrifdt, dass mindestens 66 % der Dachflachen extensiv begrint wer-
den und dass die befestigten Flachen versickerungsfahige Bodenbelédge erhalten
sollen.

Da diese Malihahmen den 6kologischen Verlust der bislang offenen Bodenfla-
chen nicht vollstandig ausgleichen, ist die Erhaltung der vier Platanen bzw. deren
Ersatzpflanzung an der Eppelheimer StraBe sowie die Neupflanzung der in den
Planen eingezeichneten 12 grof3kronigen einheimischen und standortgerechten
Baumen an der Nordseite der Grundstiicksgrenze notwendig. Eine etwaige még-
liche Bepflanzung mit friichtetragenden Strauchern zwischen den jeweiligen
Baumen sollte in Erwadgung gezogen werden.

Eine extensive Dachbegriinung der Fahrradstellplatze sowie die Berankung de-
ren Stitzen mit Lonicera- und Clematisarten wird angeregt

Bei einer Fassade aus Glas ist aus Sicht des Naturschutzes zu beachten und
auch in der Bauausfuhrung festzuschreiben, dass diese Fassade aus vogelauf-
prallsicherem Glas bestehen und wegen der Sitidexposition auch nicht spiegeln
darf.

Ebenso ist zu prifen, wie eine zu starke Aufheizung der stidexponierten Glasfas-
sade ohne energieaufwendige Klimatisierung in dem in Passivhausbauweise
konzipierten neuen Heidelberger Stadtteil vermieden werden kann.

Erlauterung:

An der Eppelheimer Stral3e kdnnen nur drei der vier Platanen erhalten werden,
da eine Platane im kinftigen Zufahrtsbereich steht. Zum Ausgleich des Verlustes
dieses Baumes wird im Durchfihrungsvertrag eine Verpflichtung zu einer Ersatz-
pflanzung aufgenommen.

Uber die im Bebauungsplan als zu erhalten und die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellten neu zu pflanzenden Baume hinausgehende Bepflanzun-
gen bleiben in der Verantwortung des Vorhabentragers, ein Regelungsbedarf
wird nicht gesehen.

Aus dem Fassadenwettbewerb ist eine Auf3engestaltung hervorgegangen, die
weitestgehend auf offene Glasflachen verzichtet. Nur der ca. 4 m hohe, zurlck-
gesetzte und damit durch das auskragende Obergeschoss teilweise verschattete
Eingangsbereich sowie ein ebenfalls ca. 4 m hoher Fassadenabschnitt an der
Ostfassade sind in Glas ausgebildet. Damit ist den Belangen des Energiekon-
zepts Rechnung getragen.

In Bezug auf die Auswirkungen auf Vogel sind die Hohe des Kronenansatzes der
beiden vor dem Eingangsbereich stehenden Platanen, die stark eingeschrankten
Eignung von Platanen als Brutbaum sowie die nur sehr partielle Durchblickm6g-
lichkeit durch das Gebaude zu beachten. Die Kollisionsgefahrdung wird daher als
gering eingeschatzt; es wird keine Erforderlichkeit zur Verwendung von vogelauf-
prallsicherem Glas gesehen.

8.3.8 Landesnaturschutzverband Baden-Wiirttemberg, Schreiben vom 27.12.2013

1. Glasfassade - Vogelschlag
Beziglich des Vogelschlags bei Glasfassaden werden, da sich die zu erhal-
tenden Baume an der Eppelheimer Stral3e in der Glasfassade spiegeln kon-
nen, folgende Festsetzungen im Bebauungsplan fur notwendig erachtet:
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a. Keine Verwendung stark spiegelnder Glaser - stattdessen die Verwendung
von Vogelschutzglas oder eine sonstige Gestaltung der Glasfassade, die
spiegelungsbedingten Vogelschlag verhindert.

b. Da transparente Eckbereiche besonders vogelschlaggefahrdet sind, muss
der transparente Eckbereich der Fassade an der Eppelheimer Stral3e (zu-
kinftige Leonardo-da-Vinci-Stral3e) so gestaltet werden, dass er Vogel
nicht zum Durchfliegen reizt.

2. Glasfassade - Aufheizung

Die Glasfassade an der Eppelheimer Stral3e ist nach Stiden ausgerichtet und

wird dementsprechend Warme in den Raum transportieren. Aus Vogelschutz-

grunden verbietet sich eine stark spiegelnde Warmeschutzverglasung. Ein er-
hohter Klimatisierungsbedarf muss entweder durch wirksame Verschattungs-
moglichkeiten oder durch eine energiesparsame Klimatisierungstechnik ver-
mieden werden.

Erlauterung:
vgl. 8.3.7

8.3.9 Stadtwerke Heidelberg, Schreiben vom 19.12.2013

Hinweise bezuglich der Versorgung mit Elektrizitat, Fernwarme, Gas und Was-
ser, der erforderlichen Antrage und der Lage der méglichen Ubergabestellen. Es
wird eine kundeneigene Trafostation erforderlich.

Auf die "Anweisung zum Schutz unterirdischer Leitungen der SWH-N" wird hin-
gewiesen.

Erlauterung:

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern betreffen die weitere
ErschlieBungs- und Hochbauplanung. Die versorgungstechnische Erschliel3ung
wurde zwischenzeitlich weiter konkretisiert und mit den Stadtwerken abgestimmt.

8.3.10 Deutsche Telekom Netzproduktion, mit Schreiben vom 11.12.2013

Hinweise zu den vorhandenen Telekommunikationsanlagen an der Eppelheimer
Stral3e und zum Vorgehen bei der Anbindung des Vorhabens. Es werden die zu-
standigen Bearbeiter genannt. Auf die Kabelschutzanweisungen der Telekom
wird hingewiesen. Ein Lageplan mit dem Leitungsbestand ist beigeflgt.

Erlauterung:

Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern betreffen die weitere
ErschlieBungs- und Hochbauplanung. Die Stellungnahme und die beigefligte An-
lage wurden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

8.3.11 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 11.12.2013

Die RNV verweist auf ihre Gleis- und Fahrleitungsanlagen in der Eppelheimer
Stral3e. Die Fahrleitung hat eine HOohe von ca. 5,18 m uber Stral3enoberkante.
Vorhandene Maste der Fahrleitungsanlage sind zu schiitzen.

Beim Bau der Maflhahme ist auf einen Abstand von mindestens 4 m zur
Gleisachse zu achten. Zaune im Rissbereich der Fahrleitung sind, falls elektrisch
leitfahig, spatestens alle 15 m elektrisch zu isolieren, oder ggf. zu erden.

Sollte fr den Bau ein Kran genutzt werden, darf dieser nicht Gber die Gleis- bzw.
Fahrleitungsanlagen schwenken. Dazu ist ggfs. eine Drehbegrenzung einzuset-
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zen. Hierzu wird ein Ansprechpartner benannt.
Zudem sind folgende Punkte zu beachten:

e Forderung der RNV bei der Signalisierung der Kreuzung Eppelheimer Stra-
Re/Leonardo-da Vinci-Stral3e ist eine volle Bevorrechtigung der Stral3enbahn.

o Gegen die Zufahrt zum Parkhaus mit der Regelung rechts rein/rechts raus
bestehen keine Einwénde. Eine Querung der Gleistrasse durch den Parkver-
kehr ist nicht zulassig und muss mit geeigneten Mitteln ausgeschlossen wer-
den. Es muss zuverlassig verhindert werden, dass Fahrzeuge im Gleisbereich
auf die Zufahrt zur Tiefgarage warten und dort ein Riickstau entsteht.

o Es muss unterbunden werden, dass Fahrzeuge in der Eppelheimer Stral3e
widerrechtlich parken und den Stralenbahnverkehr unmittelbar oder mittelbar
durch Verdrangung des flieRenden Verkehrs, behindern.

e Durch die Einrichtung ist mit einem stark erhéhten Fahrgastaufkommen der
StraRenbahnhaltestelle Czernybriicke Sid vor allem in den Abendstunden, zu
rechnen. Da die Haltestelle signalgesichert lediglich Gber eine Furt am entge-
gengesetzten Ende erreicht oder verlassen werden kann, ist mit ungesicher-
tem Queren der Fahrbahn zu rechnen. Hierzu sollte ein Konzept zur sicheren
Fuhrung der Besucher erarbeitet werden.

o Westlich der StralRenbahnhaltestelle Czernybriicke Sid hélt die Nachtbuslinie
am Fahrbahnrand der Eppelheimer StralRe. Diese Haltestelle wird weiterhin
bendtigt und erlangt fur den Abtransport der Kinobesucher in den Nachtstun-
den voraussichtlich eine gré3ere Bedeutung. Es wird empfohlen, eine Halte-
stelle am Fahrbahnrand ggf. auch direkt vor der Einrichtung, auszubauen.

Erlauterung:

Die Hinweise zur Gleis- und Fahrleitungsanlage sind nicht bebauungsplanrele-
vant, sondern betreffen die Durchfihrung des Vorhabens und sind dabei zu be-
achten.

Planungen zur Eppelheimer Stral3e sowie zum Knotenpunkt Eppelheimer Stra-
3e/Da-Vinci-Stral3e sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Mogliche MaRnahmen an der Strallenbahnhaltestelle Czernybriicke Siid sowie
fur eine Nachtbushaltestelle an der Eppelheimer Stral3e sind im Kontext der kiinf-
tigen NahverkehrserschlieBung der Bahnstadt zu sehen und daher auf3erhalb des
Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

8.3.12 DB Services Immobilien GmbH, Schreiben vom 20.01.2014

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit wird angeregt, unter einem Punkt ,Einfrie-
dungen® oder als Hinweis folgenden Text aufzunehmen: ,Das im Bebauungspl-
angebiet ausgewiesene bebaubare Grundstiick ist entlang der Grenze zu den
Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.®

Es wird auf die bahnbezogenen Immissionen hingewiesen. Es sollen gegeniber
der DB AG keine Anspriche fur die Errichtung von SchutzmalRBnahmen in Bezug
auf LA&rmimmissionen geltend gemacht werden konnen. Hierzu wird angeregt, ei-
nen Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen entstehen.
Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung Bahnlinie ist auszuschlief3en.

Erlauterung:

Der Bebauungsplanentwurf wurde um die geforderten Hinweise erganzt, jedoch
in Bezug auf einen Verzicht auf Anspriche fir die Errichtung von Schutzmal3-
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nahmen in Bezug auf LA&rmimmissionen nur insoweit, als diese Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehen.

Die Regelungen zur Einfriedung werden nur als Hinweis tbernommen und nicht
festgesetzt, da die nordliche Grenze gemal} der Rahmenplanung Bahnstadt nicht
dauerhaft die Grenze zu den Bahnanlagen bilden wird.

8.3.13 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Schreiben vom 23.12.2013

Die IHK Rhein-Neckar hat keine Bedenken und begrifit, dass ein Standort fir ein
»Grol3kino" gefunden wurde.

Es ist in den weiteren Planungsschritten darauf zu achten, dass ein reibungslose
Zu- und Abfahrt ermoglicht wird. Die benachbarten Unternehmen durfen durch
die zusatzlichen Verkehre nicht in ihren wirtschaftlichen Tatigkeiten und Ablaufen
beeintrachtigt werden.

Erlauterung:

Die benachbarten Unternehmen werden durch die zuséatzlichen Verkehre nicht in
ihren wirtschaftlichen Tatigkeiten und Ablaufen beeintrachtigt; eine ausreichende
verkehrliche Leistungsfahigkeit der Eppelheimer Stral3e ist gegeben.

8.3.14 Polizeidirektion Heidelberg, Sachaufgabe Verkehr, Schreiben vom
11.03.2014

Fur die ErschlieBung des Kinopalastes steht lediglich eine Zufahrt zur Tiefgarage
aus Richtung Osten zur Verfligung. Ebenso ist eine Ausfahrt aus der Tiefgarage
und von dem Gelande mit Kraftfahrzeugen nur in Richtung Westen (als Rechts-
einbieger) denkbar. Die anderen Richtungen kénnen aufgrund des vorhandenen
Doppelgleises der Stralienbahn nicht freigegeben werden. Die ErschlieBung ist
nur eingeschrankt moglich.

Die Anzahl der vorgesehenen Stellplatze in der Tiefgarage reicht fur die Bewalti-
gung des Besucherverkehrs nicht aus. Es wird erwartet, dass in der Umgebung
Parkraume gesucht und genutzt werden.

Die ausreichende Leistungsfahigkeit des Parkverkehrs der Tiefgarage an der Zu-
und Ausfahrt ist nicht gewahrleistet. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
auf der Eppelheimer Stral3e wird es bei der Ausfahrt Verzdgerungen geben mus-
sen. Dadurch kann es zu Rulckstauungen in die Tiefgarage kommen. Diese
schleppende Abwicklung flihrt schlielich zu einer restriktiven Nutzung der Tief-
garage durch die Besucher. Dies wiederum kann zu einer erhdhten Belastung
der Umgebung durch ruhenden Verkehr fiihren. Es wird angeregt, die Zu- und
Abfahrt der Tiefgarage tUber mehrere Zu- und Ausfahrten zu regeln.

Im Vorplatzbereich des Filmpalastes missen ausreichende Freiflachen fir den
Aufenthalt der Besucher geschaffen werden. Dadurch kann es vermieden wer-
den, dass ein vermehrter Aufenthalt von Personen auf dem 6ffentlichen Geh- und
Radweg stattfindet.

Die ErschlieBung des Gebaudes Uber die zukinftige StralRenfiihrung, nach Ver-
legung der Straenbahngleise, ist nicht ausreichend leistungsféahig sichergestellt.
Hierzu liegt der neue Knotenpunkt zu dicht am Gelande des Filmpalastes.

Es sollte deshalb bereits in der aktuellen Planung eine umfassende Verkehrsun-
tersuchung stattfinden. Danach wéren, angepasst an die kiinftige Knotenpunkts-
gestaltung, die ErschlieBungsanbindungen festzulegen.
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Erlauterung:

Die bis zu einem Ausbau der Da-Vinci-Stral3e gegebenen Erschwernisse bei der
VerkehrserschlieBung werden in Hinblick auf eine zeithahe Realisierung eines
GrofR3kinos fur Heidelberg hingenommen.

Die Tiefgarage reicht fUr die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze aus.
Eine Deckung des dartber hinausgehenden Bedarfs ist — insbesondere unter Be-
ricksichtigung der zeitlich versetzten Bedarfsspitzen — unter anderem auch im
kunftigen Nahversorgungszentrum C 5 mdglich. Im Ubrigen soll durch eine Be-
grenzung der Parkierungsmdoglichkeiten ein Anreiz zur Nutzung von OPNV und
Rad geschaffen werden.

Gemald Berechnungen des Verkehrsmanagements der Stadtverwaltung Heidel-
berg kann eine ausreichende Leistungsfahigkeit fir den Parkverkehr der Tiefga-
rage am kunftigen signalisierten Knotenpunkt Eppelheimer Strafl3e/Da-Vinci-
StralRe gewdahrleistet werden. Im Ubrigen verteilt sich der Zu- und Abfahrtsver-
kehr aufgrund der Vielzahl an Kinosélen mit jeweils begrenztem Platzangebot
Uber langere Zeitraume. Die konkrete Lage der Tiefgaragenausfahrt im mittelfris-
tigen ErschlielBungszustand nach Herstellung der Da-Vinci-Stra3e wird erst in
Zusammenhang mit der Konkretisierung der Planung zur Da-Vinci-Stral3e be-
stimmt; der Vorhaben- und ErschlieBungsplan lasst eine Zufahrt von Osten sowie
von Norden zu.

Die Lage des Gebaudes orientiert sich an der bestehenden Bauflucht der Eppel-
heimer Stra3e und nimmt die dortige stadtrdumlich wichtige Raumkante auf. Zur
kunftigen Da-Vinci-Stralle wird ebenfalls entsprechend der Rahmenplanung
Bahnstadt eine klare Raumkante geschaffen. Durch ein Abriicken des Gebaudes
vom Knotenpunkt wirde sich keine Verbesserung der verkehrlichen Situation er-
geben.

Der Vorbereich vor dem Kino (5 m) reicht aus, um einen vermehrten Aufenthalt
von Personen auf dem 6ffentlichen Geh- und Radweg zu vermeiden.

8.4 Offenlagebeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefigt)

8.5 Behérdenbeteiligung und Offentliche Auslegung

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefugt)

Durchfiihrung und Kosten
9.1 Grundbesitzverhiltnisse

Die Flachen im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befinden sich im
Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg. Der Vorhabentrdger hat fur
das Grundstiick jedoch bereits einen Kaufvertrag geschlossen.

9.2 Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Heidelberg und dem Vorhabentrdger wurde am 18.12.2014
ein Durchfuhrungsvertrag gemall § 12 BauGB geschlossen. In diesem Vertrag
verpflichtet sich der Vorhabentrdger das Vorhaben entsprechend dem Bebau-
ungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan innerhalb einer definierten
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Frist zu beginnen und fertig zu stellen, die gesamten Planungs- und Gutachtens-
kosten zu Ubernehmen.

Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentréger

e die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage bei Bedarf nach Herstellung der Da-Vinci-
StralRe an die veranderte Erschliel3ungssituation anzupassen,

e eine ErschlieBungsmadglichkeit fir das dahinter liegende Grundstiick entlang
der Bahn sicherzustellen,

e das Gebaude entsprechend dem mit dem Beirat von Menschen mit Behinde-
rungen und der Stadtverwaltung abgestimmten Konzept zur Barrierefreiheit zu
errichten und zu betreiben,

e zur Prifung, ob die bestehenden Baume entlang der Eppelheimer Stral3e er-
halten werden kénnen und zur Ersatzpflanzung fir abgangige Baume,

e zur Umsetzung des Passivhausstandards,

e zu MalBnahmen zum Schutz von Vdgein.

9.3 Bodenordnung

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird eine Neubildung von
Grundstucksflachen erforderlich. Angesichts der bestehenden Eigentumsverhalt-
nisse kann die erforderliche Grundsticksneuordnung ohne Durchfuhrung eines
gesetzlichen Umlegungsverfahrens erfolgen.

10 Zusammenfassende Erklarung

gemaf 8§ 10 Abs. 4 BauGB uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten
gewahlt wurde.

10.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Bebauungsplan ,Kino an der Eppelheimer Strale* wird den relevanten Um-
weltbelangen wie folgt Rechnung getragen:

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Festsetzung der extensiven
Dachbegrinung beriicksichtigt. Die Dachflachenbegrinung dient auch der Puffe-
rung des Niederschlagswassers und der Minderung der Erwa&rmung.

Drei der vier vorhandenen Baume an der Eppelheimer Straf3e sind mit Ersatzver-
pflichtung zu erhalten.

Den Belangen des Immissionsschutzes wird durch den Verzicht auf eine ergan-
zende Wohnnutzung Rechnung getragen.

10.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefuigt)
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10.3 Abwagung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Durch die Stadtverwaltung Heidelberg, Amt fur Wirtschaftsforderung und Beschaf-
tigung, wurden im Vorfeld der Planung verschiedene anderweitige Standorte fir
ein Grol3kino in Heidelberg untersucht. Im Rahmen des Standortfindungsprozes-
ses zeigte sich, dass der vorliegende Standort der am ehesten geeignete Standort
ist. Insbesondere ist es der einzige Standort, der die aufgrund einer anstehenden
Kino-SchlieBung in der Innenstadt erforderliche zeitnahe Umsetzung des Vorha-
bens ermdglicht.
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B Umweltbericht

1. Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Absicherung eines geplanten
Kinos in der Heidelberger Bahnstadt zwischen der Eppelheimer Strae und der
Bahnlinie.

Der Bebauungsplan sieht im Wesentlichen die Festsetzung einer Bauflache fir ein
Kino auf einer Flache von 5.210 m2 mit einer maximal zulassigen Grundflache von
3.650 m2 und einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 16 m, gemessen ab
Gehweghinterkante Eppelheimer Stral3e vor.

Das bauliche Konzept orientiert sich an den stadtebaulichen Vorgaben der Rah-
menplanung Bahnstadt und sieht einen an der Eppelheimer Straf3e und der kinfti-
gen Da Vinci-StraRe orientierten Neubau vor. Zur Eppelheimer StraRe wird ein
groRRziigiges Foyer, das als Erweiterung des o6ffentlichen Raums erfahrbar sein
soll und mit einem Gastronomieangebot zur Belebung der Erdgeschosszone bei-
tragen wird, angeordnet.

Im Gebéude werden vierzehn Kinosale mit insgesamt 1.800 Sitzplatzen und mo-
dernster Kinotechnik untergebracht. Unterschiedliche SaalgréRen und die techni-
sche Ausstattung ermdglichen eine multifunktionale Nutzung.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Flachennutzung Bestand gemal BP
Gebaudeflache -- 3.650 m2
Sonstige versiegelte Fla- -- 1.560 m2
chen

Gewerbebrache mit ru- 5.210 m? --
deralem Geholzbestand

Summe 5.210 m2 5.210 m2

2. Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes maf3gebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kon-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu
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ersetzen (Ersatzmal3inahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht génzlich auszuschlielen, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz mafigebend. GemalR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote al-
lerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur
fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die
europdischen Vogelarten gemalfd Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung tber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf beson-
ders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die européischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die ©kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im r&um-
lichen Zusammenhang eine mafigebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrdchtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von européaischen Vogelar-
ten gilt ebenso nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschliel3lich
der T6tung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemall Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
turliche Wasserriickhaltevermégen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.
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Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schéadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhéaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

3.1 Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft
Schutzgut Boden

Der Untergrund zeigt gemaf den durchgefihrten Bodenuntersuchungen von oben
nach unten einen 3-schichtigen Aufbau:

Kunstliche Auffullungen:

Im Bereich der Flache des Bebauungsplans wurde im Zuge von Erkundungsmal3-
nahmen bis zu 6 m méachtige Auffillungen angetroffen. Diese Auffillungen beste-
hen aus einem Gemisch aus Kies, Sand, Asche, Kohle-Grus, Schlacke, Ruf3, Be-
ton, Ziegel und vereinzelt Glas-/Porzellanscherben. In den Auffullungen wurden
Bodenbelastungen angetroffen, die jedoch nach Einschatzung der Unteren Bo-
denschutzbehdrde bei einer gewerblichen Nutzung hinsichtlich der Altlastenbear-
beitung keinen Handlungsbedarf auslosen. Allerdings lassen diese Bodenbelas-
tungen zum Teil nur eine eingeschrankte Wiederverwertung des bei den Baumalf3-
nahmen anfallenden Erdaushubs zu. Daher wird das Grundstiick unter der Rubrik
,entsorgungsrelevant” im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefuhrt. Im Bauge-
nehmigungsverfahren werden die entsprechenden Auflagen erteilt.

Auenlehm:

Unter den gering méachtigen Auffillungen folgen Auenlehme des Neckars in Form
von feinsandigen Schluffen und Tonen. Diese flachig nicht einheitlich ausgebilde-
ten Schichten reichen nach den bisherigen Untersuchungen auf dem Gelande bis
in eine Tiefe von ca. 2 — 3 m unter Gelande.

Flussablagerungen:

Die Flussablagerungen des Neckars (Neckarschwemmkegel) bestehen aus San-
den und Kiessanden, lagenweise mit Einlagerungen von Steinen und Blocken. Die
Sedimente reichen bis in mehrere Dekameter Tiefe.

In Bezug auf eine Bewertung des Bodenpotenzials entsprechend der Arbeitshilfe
,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung“ des Um-
weltministeriums Baden-Wirttemberg kommt den vorliegenden Bodenfunktionen
angesichts der fehlenden Mutterbodenschicht folgende Wertigkeit zu:

- natirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 1 (gering)

- Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf: Wertstufe 1 (gering)
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- Filter und Puffer fur Schadstoffe: Wertstufe 1 (gering)

Schutzgut Wasser
In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt etwa 10 m.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und nach Erdrterung der Situation mit dem Um-
weltamt der Stadt Heidelberg wurde auf dem Grundstiick 1888/3 eine MKW-
Grundwasser-Sanierung durchgefiihrt, die abgeschlossen wurde. Es verblieb eine
restliche, geringe Grundbelastung im Grundwasser, die als nicht mehr sanierungs-
relevant eingestuft wurde. Weitere Grundwasserbelastungen sind aus den bisher
durchgefiihrten Untersuchungen nicht bekannt. Dies schlief3t nicht aus, dass bei
Feststellung lokaler Schadstoffeintrage ortliche Grundwasseruntersuchungen und
-sanierungen erforderlich werden.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des Neckartalabwindes. Dieser
entwickelt sich in der ersten Nachthéalfte im Neckartal und reicht weit in das Stadt-
gebiet bis Uber die Bahnstadt hinaus. Der Ventilationseffekt des Neckartalabwin-
des flhrt Uber versiegelten Flachen zum Abbau thermischer und lufthygienischer
Negativeffekte.

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

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

Thermisch hygrische Effekte / klimatische Ausgleichswirkungen

Das Planareal besitzt mit seinem Baumbestand und den dichten, ruderalen
Geholzbestanden eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion, die jedoch angesichts
der Gelandetopographie (stark Richtung Norden zur Bahntrasse abfallendes
Gelande) sowie der angrenzenden abriegelnden Bebauung nicht fir die
umgebenden Siedlungsflachen wirksam wird.

Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Heidelberg
ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch zu hohen Stick-
oxid- und Benzolkonzentrationen, die vor allem im Winter bei austauscharmen
Wetterlagen auftreten. Im Sommer treten durch photochemische Reaktionen ver-
ursachte Ozonspitzen auf. Insgesamt stellt sich das Plangebiet somit als Teil ei-
nes lufthygienisch belasteten Bereiches dar.

Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet nicht relevant.
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Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Die Flachen des Planungsgebietes wurden im Herbst 2013 gerodet. Zugleich wur-
de die Flache auf das Vorkommen von Eidechsen tberpruft. Zum Schutz vor einer
Zuwanderung von Eidechsen in die nun weitgehend offenen Bodenflachen wurde
die Flache eingezaunt.

Die Flache des Planungsgebietes ist stark vom restlichen Stadtgeflige separiert.
Eine o©kologische und grinordnerische Vernetzung mit angrenzenden Land-
schaftsraumen ist fur das Plangebiet dementsprechend nicht zu dokumentieren.

Schutzgut Siedlungsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von der
bestehenden Bebauung entlang der Eppelheimer Straf3e sowie dem Gleisvorfeld
des Hauptbahnhofes eingerahmt.

Das Gebiet selbst stellt sich als gewerbliche Brachflache mit einem — vor der
durchgefihrten Rodung im Herbst 2013 - dichten ruderalen Gehdlzbewuchs dar.
Die hohe Verkehrsdichte der Eppelheimer StralRe, aber auch der Bahnlinie, bedin-
gen eine hohe Storungsintensitat. Eine Eignung zur Naherholung besteht nicht.

e Pragende Vegetationsstrukturen

Pragend fur die Eppelheimer StrafRe sind die am Nordrand der Stral3e stehenden
4 grolRkronigen Platanen.

e Sichtbeziehungen

Die Flachen des Planungsgebietes bieten Sichtbeziehungen von der Eppelheimer
Stral3e auf den nérdlich gelegenen Stadtteil Bergheim. Zugleich ist das Planungs-
gebiet von der Czerny-Briicke aus sehr gut einsehbar.

3.2 Larmbelastung

Das Planungsgebiet unterliegt einer hohen Vorbelastung durch Schallimmissionen
vor allem aufgrund des StralR3enverkehrs auf der Eppelheimer Stral3e, der Stra-
Renbahnlinie 22 auf der Eppelheimer Strale sowie Schallimmissionen der
Bahntrasse im Norden.

Weiterhin ist im unmittelbaren Umfeld eine nahezu flachendeckende Gewerbenut-
zung mit zum Teil auch nachtaktiven Betrieben (u.a. GroRbackerei) zu verzeich-
nen.

3.3 Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachgtter bestehen im Planungsgebiet nicht.

4. Prognose iliber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fiir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die vorhandene Belastungssituation mit weit tber den schall-
technischen Orientierungswerten liegenden Verkehrslarm-
immissionen bleibt unveréndert bestehen.

Tiere und Pflan- Im Rahmen einer weiteren Verbuschung der Flache bleibt die

zen Lebensraumqualitat fur Vogel bestehen; sinkt jedoch insbe-
sondere flr Reptilien wie Eidechsen ab.

Boden Die vorhandenen Bodenbelastungen bleiben bestehen.

Wasser Das Niederschlagswasser wird weiterhin — trotz bestehender
geringer Bodenbelastungen - auf dem Grundstiick komplett
versickert.

Luft Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine Luftschadstoffbe-
lastung aus.

Klima Die kleinklimatische Ausgleichsfunktion der Flache, die je-
doch nicht fiir die angrenzenden Flachen relevant wird, bleibt
erhalten.

Siedlungsbild Das bestehende Siedlungsbild mit seinen durch die Gewer-
bebrache bedingten Beeintrachtigungen bleibt bestehen.

Wechselwirkun- Nachdem die bestehende Situation fur die einzelnen Land-

gen schaftspotenziale im Wesentlichen unverandert bleibt, sind

hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zusétzlichen Aus-
wirkungen zu erwarten.

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

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

5. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachtei-
ligen Umweltauswirkungen

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensraume besonders beziehungsweise
streng geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehérde beim Regie-
rungsprasidium in Karlsruhe ein Antrag gemafi 8§ 43 (8) Bundesnaturschutzgesetz
auf Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatSchG fir Beeintrachti-
gungen besonders/streng geschutzter Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestanden betroffenen
Arten wurde vom Biro IUS Institut fir Umweltstudien ein MalRhahmenkonzept er-
arbeitet, das im Rahmen der Bebauungsverfahren zu realisieren ist. Das Mal3-
nahmenkonzept zielt darauf, die lokalen Populationen der besonders/streng ge-
schitzten Arten am Sudwestrand von Heidelberg und deren Integration in artspe-
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zifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten. Die Malihahmen werden
insbesondere am sidlichen Rand der Bahnstadt umgesetzt.

Tiere der streng geschutzten Arten Mauereidechse und Zauneidechse sowie der
besonders geschiitzten Arten Blaufligelige Odlandschrecke und Blaufliigelige
Sandschrecke werden vor der Durchfihrung der Kampfmittelbeseitigung einge-
fangen und zu den hierfiir vorbereiteten MaRnhahmenflachen verbracht.

Innerhalb der Plangebiete tragt die Festsetzung zur Herstellung extensiv begriinter
Flachdacher auf mindestens 66 % der Dachflache als Bestandteile des Biotopver-
bundes zum Artenschutz bei.

Zur Vermeidung von Eingriffen ist festgesetzt, dass drei der vier vorhandenen
Baume an der Eppelheimer Strale mit Ersatzverpflichtung zu erhalten sind. Fur
den vierten Baum ist im Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtung zu einer Ersatz-
pflanzung enthalten.

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

Gemall Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen natiirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
turliche Wasserriickhaltevermégen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser beseitigt werden soll, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechni-
sche, als auch 6kologische Ziele:

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

o Keine Kosten flir zentrale Behandlung von verschmutztem Niederschlagswas-
ser (Regeniberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und Pumpenbetrieb)

¢ Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage keine Verdiinnung
durch Niederschlagswasser (aus verfahrenstechnischen Griinden uner-
wilinscht)

e Versickerung vor Ort flhrt zu einer Erh6hung der Grundwasserneubildungsra-
te Reduzierung und Verzégerung des Niederschlagabflusses in Gewassern
und damit grof3flachig betrachtet Verbesserung des Hochwasserschutzes und
Einsparung von Hochwasserschutzmafnahmen.

Der Konfliktpunkt Versickerung / Altlasten wird durch das umfassende Boden- und
Massenmanagement (s. Kap. Boden) gel6st.

Fur das Baufeld ist ein Abflussbeiwert vorgegeben, der es erforderlich macht, bis
zu 50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurliickzuhalten. Eine
Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemaR in mitteldicht bebauten
Stadtgebieten durch MaRnahmen wie extensiv begrinte Dacher, versickerungsfa-
hige Beldge von Zufahrten und/oder erhéhter Grinflachenanteil erreicht werden.
Im Bebauungsplan ist festgeschrieben, dass die Dacher im Plangebiet zu 66% ex-
tensiv zu begriinen sind und dass die Stellplatzflachen fur Fahrrader einschlie3lich
deren Zuwegung mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen sind. Weiterge-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 05 zur Drucksache: 0042/2015/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtlichen Bauvorschrift Bahnstadt ,Kino an der Eppelheimer Strafle*
Begriindung - Entwurf zum Satzungsbeschluss vom 15.12.2014 Seite 44

hende MalRhahmen werden im Rahmen der Konkretisierung der Planung festge-
legt.

5.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Gewerbeldarm

Durch das geplante Vorhaben entstehen Gewerbelarmemissionen im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt, da der Pkw-Verkehr auf dem Betriebsgelénde als Gewerbe-
l[Arm zu betrachten ist. Weiterhin kénnen sich Schallemissionen durch die maschi-
nentechnischen Anlagen ergeben.

Angesichts der umgebenden Baustrukturen wirken diese Schallemissionen jedoch
auf keine im Sinne der TA Larm schitzenswerten Nutzungen ein. Mal3nahmen zur
Begrenzung des Gewerbelarms werden daher nicht erforderlich.

Verkehrslarm

Fur das geplante Gebaude ergibt sich angesichts der Lage der geplanten Aufent-
haltsrdume die Erforderlichkeit einer ausreichenden Dammung der Aul3enfassa-
den, damit innerhalb der geplanten Blrordume ausreichend gesunde Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet werden kdénnen.

Eine Wohnnutzung wird als MafRnahme zum vorbeugenden Immissionsschutz
ausgeschlossen.

5.4 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoffimmissionen

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung der Grundstiicke ist unmittelbar mit kei-
nen nennenswerten Luftschadstoffemissionen zu rechnen. Dementsprechend be-
steht im Bebauungsplan keine Erfordernis fur diesbezugliche Festsetzungen.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Veréanderungen der Verkehrsstrome mit
der Folge einer hoheren Verkehrsbelastung in der Umgebung des Plangebiets er-
geben sich unter Umstanden kleinraumig hohere Luftschadstoffbelastungen. Im
Bebauungsplan besteht jedoch keine Mdoglichkeit, diesbeziglich Ma3nahmen fest-
zusetzen.

5.5 Energiekonzeption

Die Stadt Heidelberg verfolgt ambitionierte Klimaschutzziele. Aktuell wird an einem
Masterplan 100 % Klimaschutz gearbeitet. Ziel des Masterplanes ist es, die Treib-
hausgas-emissionen in Heidelberg bis zum Jahr 2050 um 95 % und den Energie-
bedarf um 50 % zu reduzieren. Der Geb&udesektor nimmt in diesem Konzept ei-
ne zentrale Rolle ein. Durch ihre lange Lebensdauer beeinflussen neu errichtete
Gebaude heute malRgeblich den Energiebedarf von 2050. Im Sinne einer nachhal-
tigen Stadtteilentwicklung hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 03. April
2008 fur das Rahmenplangebiet Bahnstadt ein Energiekonzept beschlossen. Ziel
des Energiekonzeptes ist es, die CO2-Emissionen durch effiziente Baustandards,
optimierte Warmeversorgung auf erneuerbaren Energien basierende Energieer-
zeugung und durch ein Stromsparkonzept zu vermeiden.

Kernaussagen des Energiekonzeptes:

- Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard.
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Ausnahmen sind dort mdéglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerblichen Bereich
der Fall sein, wenn die Verbraucherschwerpunkte nicht bei der Warme, son-
dern beim Strom oder der Kiihlung liegen. In diesen Fallen soll durch nutzungs-
spezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare Umweltbilanz erzielt
werden.

- Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der optimier-
ten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Tragerin der
Heidelberger Fernwérmeversorgung hat eine einheitliche Preisbildung der
Fernwarme entsprechend dem ubrigen Stadtgebiet sichergestellt.

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

- Fur die Bahnstadt wurde ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere
auch die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes
berticksichtigt. Es steht allen Planungsbeteiligten fir die stromseitige Optimie-
rung ihrer Gebéudeeffizienzkonzepte zur Verfigung.

6 Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen der
Planung

6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Maf3gebend fir die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist ins-
besondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Pla-
nung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird es im Planungsgebiet zu Ver-
anderungen der tatséchlichen Flachennutzungen und somit der potenzialbezoge-
nen Flacheneigenschaften kommen.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Auswir-
kungen:

o Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans wird der StraBenraum der Ep-
pelheimer StralRe und zur kinftigen Da-Vinci-Straf3e baulich gefasst. Die Hohe der
baulichen Anlagen passt sich an die Umgebungsbebauung an.

Drei der vier vorhandenen Baume an der Eppelheimer StrafRe bleiben bestehen.

e Bodden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu 5.210 m2. Betroffen ist allerdings eine Flache, die bereits fri-
her einmal baulich genutzt war und die keinen natirlichen Oberbodenauftrag auf-
weist.

e Gewadasserhaushalt

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu 5.210 m2,

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasserneu-
bildung wird unterbrochen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 05 zur Drucksache: 0042/2015/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtlichen Bauvorschrift Bahnstadt ,Kino an der Eppelheimer Strafle*
Begriindung - Entwurf zum Satzungsbeschluss vom 15.12.2014 Seite 46

Durch die MalRnahmen des Niederschlagswassermanagements kénnen die Aus-
wirkungen auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewassernetz
jedoch reduziert werden.

e Klima

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von 5.210 m2 die ruderalen Geholz-
bestdnde und damit deren lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung
verloren.

Drei der vier vorhandenen Baume an der Eppelheimer StralRe bleiben bestehen.

e Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen ca. 5.210 m? ruderal entstan-
dene Geholzstrukturen verloren. Fir die betroffenen streng geschutzten Tierarten
werden im Rahmen der Ausgleichskonzeption fur die gesamte Bahnstadt ausrei-
chend geeignete Ersatzlebensrdume geschaffen.

Ein bedingter Ausgleich wird durch die Verpflichtung zur Begriinung von mindes-
tens 66 % der Dachflachen (somit ca. 2.410 m?) erreicht.

Drei der vier vorhandenen Baume an der Eppelheimer StralRe bleiben bestehen.

6.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter ergeben sich nicht.

6.3 Immissionsbelastung Schall
Verkehrslarm

Durch die Planung kommt es zu Veranderungen der Verkehrsstrome mit der Folge
einer héheren Verkehrsbelastung in der Eppelheimer Stral3e. Angesichts der be-
stehenden Verkehrsbelastung in der Eppelheimer Stral3e ergibt sich durch die zu-
satzliche Verkehrsbelastung jedoch keine wesentliche Erh6hung der Schallimmis-
sionen.

Gewerbelarm

In Folge der Planung ergeben sich Gewerbelarmbelastungen durch die maschi-
nentechnischen Anlagen, und den Pkw-Verkehr in der Zufahrt zur Tiefgarage.

Die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden vorhandenen Immissionsorte auf Grund-
lage der ortlichen Gegebenheiten in die Gebietsart ,Gewerbegebiet® gemaf
BauNVO einzustufen. Unmittelbar angrenzend vorhanden ist eine GroRbackerei,
die jedoch uber keine AufenthaltsrAume Richtung Planungsgebiet verfigt. Das
Gebé&ude der Telekom befindet sich in einem Abstand von minimal 30 m zur Tief-
garagenzufahrt.

Die Schutzwirdigkeit der Bebauung im Bereich des Baufeldes C 5 ergibt sich aus
den kunftigen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Versorgungszentrum®. Dort ist
ein Sondergebiet ,Versorgungszentrum® vorgesehen, wobei nur in den Oberge-
schossen auch Wohnungen zuldssig sind. Die Entfernung von der Tiefgaragen-
ausfahrt zur n&chstgelegenen zuldssigen Wohnung betrdgt mindestens 80 m.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass die zu erwar-
tende Gewerbelarmbelastung an allen untersuchten Immissionsorten die mafige-
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benden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Richtwerte
der TA Larm unterschreitet.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen entstehen somit nicht.

6.4 Luftschadstoffbelastung

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

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der vorge-
sehenen Fernwarmeanbindung und der erforderlichen Anlehnung an den Pas-
sivhausstandard mit keinen nennenswerten zusétzlichen Luftschadstoffemissionen
zu rechnen.

Durch das Vorhaben wird es jedoch zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens
und damit zun&chst auch zu einem Anstieg der Luftschadstoffmengen in der Ep-
pelheimer Stralle kommen.

Durch die in den Letzen Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung
sowie durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die Luftschad-
stoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der Moderni-
sierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der gegebenen Ge-
samtverkehrsmengen kann auf Grundlage anderer Untersuchungen, die zu ahnli-
chen Vorhaben erstellt wurden, davon ausgegangen werden, dass die kleinrAumi-
ge Erhdhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allgemeine Senkung
der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend ausgeglichen werden wird.

7. Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaoglichkei-
ten und Angabe von Auswahligriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von alternativen Nutzungsmdglichkeiten fir das
Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht konkret
geprift, da der Bebauungsplan durch den Grundstickseigentimer initiiert wurde
und somit keine Vorhabenalternativen zur Verfligung stehen.

Grundsatzliche Standortalternativen

Durch die Stadtverwaltung Heidelberg, Amt fir Wirtschaftsforderung und Beschaf-
tigung, wurden im Vorfeld der Planung verschiedene anderweitige Standorte fir
ein Grol3kino in Heidelberg untersucht. Im Rahmen des Standortfindungsprozes-
ses zeigte sich, dass der vorliegende Standort der am ehesten geeignete Standort
ist. Insbesondere ist es der einzige Standort, der die aufgrund einer anstehenden
Kino-SchlieBung in der Innenstadt erforderliche zeitnahe Umsetzung des Vorha-
bens ermdglicht.

8. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierigkei-
ten, die Datenlage fir die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend.
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9. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Nach Fertigstellung der Baumaf3nahmen sind der Erfullungsgrad der griinordneri-
schen MafRnahmen (Art und Umfang der Mal3nahmen) sowie der Pflegezustand
der Grinanteile zu prifen. Weiterhin ist eine Prifung der MaRnahmen hinsichtlich
der sonstigen im Bebauungsplan genannten Ziele, insbesondere in Hinblick auf
den Umgang mit Niederschlagswasser und die energetische Situation erforderlich.
Die Prufung ist alle finf Jahre zu wiederholen.

10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Errichtung eines GroRkinos mit einer Grundflache von 3.650 m? und 16 m Ge-
baudehdhe.

Beschreibung der Umwelt:

Die Flache stellt sich als durch ruderalen Gehoélzbewuchs gekennzeichnete Ge-
werbebrache dar.

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung: Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrslarm
Mensch

Auswirkungen des Vorhabens:
Geringfiigige Erh6hung der Verkehrslarmbelastung.

Geringflgige Erhdhung des Gewerbeldrms in den bereits vor-
belasteten Immissionsorten Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden allerdings nicht tiberschritten.

MalRnahmen/Kompensation:

Schallschutzmallinhahmen am Gebé&ude.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung: isolierte Insellage
und Pflanzen | \ ,\yirkungen des Vorhabens:

Die vorhandenen Vegetationsbestdnde werden vollstandig ge-
rodet. Betroffen sind auch Lebensrdume streng geschuitzter
Tierarten

MalRnahmen/Kompensation:

Umsiedlung der streng geschitzten Tierarten in bereits ge-
schaffene Ersatzlebensraume

Begriinung auf 66% der Dachflachen.

Erhaltung von drei der vier Baume an der Eppelheimer Stralle

Schutzgut Vorbelastung: schadstoffbelastete anthropogene Auffillungen
Boden Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 5.210 m?, dadurch Verlust aller nattir-
licher Bodenfunktionen

Baubedingter Austausch der belasteten Béden, soweit im ge-
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werblichen Bereich notwendig
MalRnahmen/Kompensation:
Begriinung auf 66% der Dachflachen.

Schutzgut

Wasser

Vorbelastung: gering schadstoffbelastete anthropogene Auffiil-
lungen

Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 5.210 m2, dadurch Verlust von Versi-
ckerungsflachen und verringerte Grundwasserneubildung

Austausch der belasteten Boden
MalRnahmen/Kompensation:
Begriinung auf 66% der Dachflachen

Ruckhaltung und Versickerung von Teilen des Niederschlags-
wassers

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch Luftschadstoffimmissionen
von der Eppelheimer Stral3e

Auswirkungen des Vorhabens:

Lokale Erhohung der Luftschadstoffimmissionen durch stei-
gendes Verkehrsaufkommen. Mittelfristig ist jedoch generell
mit einer Senkung der Luftschadstoffbelastung zu rechnen, so
dass die Erhdhung kompensiert werden wird.

Schutzgut Kili-
ma

Vorbelastung: keine Uber die allgemeine klimatische Situation
in Heidelberg hinausgehende Vorbelastung

Auswirkungen des Vorhabens:

Verlust von 5.210 m2 bisherigem, bereits gerodetem ruderalen
Gehdolzbestand.

MalRnahmen/Kompensation:
Begriinung auf 66% der Dachflachen
Erhaltung von drei der vier Baume an der Eppelheimer Stral3e

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-
guter

Auswirkungen des Vorhabens:
Keine

Wechselwir-
kungen zwi-
schen den
Schutzgitern

Die natdrlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit er-
fullt, gehen insgesamt weitgehend verloren. Uber den Verlust
der Einzelfunktionen hinaus ist aufgrund der isolierten Lage
des Planungsgebietes nicht mit sich gegenseitig verstarken-
den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu rech-
nen.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmoglichkeiten:

Es wurden verschiedene anderweitige Standorte fur ein GrofRkino in Heidelberg
untersucht. Der vorliegende Standort ist jedoch der einzige Standort, der die auf-
grund einer anstehenden Kino-SchlieBung in der Innenstadt erforderliche zeitna-
he Umsetzung des Vorhabens ermdglicht.

Alternative Anordnungen des geplanten Gebéudes auf dem Grundstiick sind in
Hinblick auf die Umweltbelange als gleichwertig zu werten.
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Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkeiten.

Heidelberg, den

Annette Friedrich

Stadtplanungsamt
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