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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 sowie der Abzug der amerikanischen Streitkrafte bot die Moglichkeit,
in stadtebaulich hochwertiger Lage einen urbanen Stadtteil mit eigener ldentitat,
hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen zu entwickeln, der
sozialen und 6kologischen Anspriichen gerecht wird. Neben Biro- und Gewerbe-
flachen sollen Wohnungen flr ca. 6.500 — 6.800 Einwohner/-innen entstehen. Die
Infrastruktur soll sowohl lokale als auch Uberértliche Aufgaben erfillen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
Bilro 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 geandert durch Beschluss vom 25.07.2012 - als Selbstbindungs-
plan Grundlage fur die zukinftige Bauleitplanung und wurde im Weiteren in den
Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Zur einheitlichen und ztigigen Durchflihrung der Entwicklung der Bahnstadt wurde
am 30.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ,Bahnstadt Heidel-
berg“ beschlossen.

Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Heidel-
berg und der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG (EGH) be-
gann 2008 die konkrete Entwicklung und Bebauung von Heidelbergs neuem
Stadtteil.

Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungspléanen und entwick-
lungsrechtlichen Genehmigungen wird die Realisierung gesteuert.

Nach dem Abzug der US-Streitkrafte und dem Erwerb der Flachen sudlich des
Hauptbahnhofs durch die Stadt kann in den kommenden Jahren das fehlende
Bindeglied zwischen dem sich zigig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt und dem
Hauptbahnhof realisiert werden. Mit dem Ensemble um den Bahnhofsplatz Sud
soll ein lebendiges Quartier entstehen, das diese Schnittstelle inszeniert und einen
attraktiven Ubergang in die Bahnstadt schafft.

Die Gustav Zech Stiftung ist als Projektentwickler bereit und in der Lage, die in der
Rahmenplanung vorgesehenen Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme fir diesen Bereich umzusetzen.

Zwischen der Stadt Heidelberg und der Stiftung wurde am 31.10.2016 ein An-
handgabe- und Optionsvertrag geschlossen. Der Vertrag sichert der Gustav-Zech-
Stiftung fur den Fall eines erfolgreich durchgefiihrten Architekturwettbewerbs ei-
nen Erwerb der Flachen sidlich des Hauptbahnhofs zu. Der vereinbarte Hochbau-
realisierungswettbewerb wurde durchgefuhrt. Am 02.05.2017 empfahl das Preis-
gericht einstimmig die Arbeit des Buros Winking Froh Architekten aus Hamburg
als Grundlage fur die weitere Planung und Umsetzung.

Fir den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan. Es ist
auch keine ausreichende Pragung fir eine Beurteilung des Planungsgebiets auf
Grundlage von § 34 BauGB ,Unbeplanter Innenbereich® gegeben. Somit wird zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung der Bau-
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felder B 1 und B 2 sowie fur den zwischen den Baufeldern gelegenen Bahnhofs-
platz Sud die Aufstellung eines Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Absiche-
rung des Vorhabens erforderlich.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Umsetzung der flr
die gesamte Bahnstadt formulierten Ziele und Auflagen (Passivhausstandard, ex-
tensive Dachbegrinung zu 66% der Dachflachen, Fernwarmeanschluss) sicher-
gestellt werden.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundséatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet
werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu
férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnstadt — Bahnhofs-
platz Std“ sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

= die Wiedernutzung von Gewerbe- und Verkehrsbrachen, die Nachverdichtung
und andere MaRnahmen der Innenentwicklung im Sinne eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden

= die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile
= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

= die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft

= die Belange der Mobilitdt der Bevdlkerung, einschliel3lich des &ffentlichen Nah-
verkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Berlicksichti-
gung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stad-
tebaulichen Entwicklung.

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

= Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Be-
lastigungen

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

= die barrierefreie Nutzungsmdglichkeit aller Verkehrs- und Freiflachen sowie al-
ler Gebaude
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1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Sud“ liegt
— mit Ausnahme des nordlichen Teilabschnitts des Max-Planck-Rings - im Bereich
der am 30.01.2008 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschlossenen ,Sat-
zung Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
Bahnstadt der Stadt Heidelberg“ gemaf § 165 BauGB.

GemalR § 166 Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde flr einen stadte-
baulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen und al-
le erforderlichen MalRnahmen zu ergreifen, um die vorgesehene Entwicklung zu
verwirklichen. Der Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Sud“ wird die er-
forderlichen planungsrechtlichen Grundlagen fur eine zlgige Entwicklung der Bau-
felder B 1 und B 2 mit dem dazwischenliegenden Platz als Bindeglied zwischen
dem sich zlgig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt und dem Hauptbahnhof ge-
schaffen.

1.4 Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt
Heidelberg.

1.5 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Bahnstadt und wird begrenzt

- im Norden: durch die nérdliche Grenze des (geplanten) Max-Planck-Rings

- im Osten durch die westliche Grenze des (geplanten) Max-Planck-
Rings

- im Sdden durch den Czernyring

- im Westen durch die 6stliche Grenze des Max-Planck-Rings

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 6617/2 (teilwei-
se) und 6617/9 (teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Malf3stab 1:1.000, in der
Fassung vom 08.08.2018.

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 grenziberschreitenden Verdichtungs-
raumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume 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 gemafl LEP die folgenden, fur das Planungsgebiet relevanten
Ziele zu beachten:

o Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehba-
ren Bedulrfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fir alle Tei-
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le der Bevolkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit
Wohnraum gewabhrleisten 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.

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

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete
funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerdortliche Moglichkei-
ten der Wohnraumschaffung auszuschopfen,

e Baumalnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruk-
tur und die Landschaft einfligen. Auf flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

e 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 flr
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grundsatzlich an den 6f-
fentlichen Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der Haltestellen des Schie-
nenverkehrs ist vor allem in dichter besiedelten Radumen sowie in groReren
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
2020 eingeflossen. Dem entsprechend ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache
Wohnen* dargestellt. Es besteht zugleich eine Darstellung als ,zentralortlicher
Standortbereich fur EinzelhandelsgroRprojekte (Z2)“.

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

2.3 Flachennutzungsplan

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

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Ubergeordnete Verkehrsfihrung ist entspre-
chend der urspringlichen Rahmenplanung zur Bahnstadt mit einer Bahnrandstra-
3e bei Beibehaltung des bisherigen Verlaufs des Czernyrings dargestellit.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Die im Jahr 2003 von der Stadt Heidelberg beschlossene Rahmenplanung wurde
durch die Integration fachspezifischer Konzepte und die Optimierung der Gesamt-
planung mehrfach Uberarbeitet. Im Zuge der Fortschreibung der Rahmenplanung
wurde auf die Bahnrandstral’e verzichtet und stattdessen als Haupterschlie-
Rungsachse fir den Kfz-Verkehr eine Beibehaltung des Czernyrings mit Verknuip-
fung an die Eppelheimer Stralte und die Speyerer Stralte vorgesehen.

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

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

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

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

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

e Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat.

Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum - also
Wohnen — Arbeiten — Freizeit etc. — anzustreben, damit Urbanitat entsteht.
Dichtere Bauformen, komplexe Nutzungsstrukturen, die Rickgewinnung der
Stralle als Lebensraum und eine Ausgewogenheit von privatem und 6ffentli-
chem Raum sind die Leitgedanken dabei.
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Zielbereich Arbeiten

Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Flacheninanspruchnah-
me zu entkoppeln, sollen untergenutzte Flachen mobilisiert und der Gewerbeneu-
bau mdglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Wohnen
Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
Eine unndétige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualitative
Dienstleistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen sozialen
Beziehungen gefdrdert wird.

Die Stadt setzt sich insbesondere fiir ein energiesparendes, dkologisches Bauen
und Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das menschliche Mafl}
behalten.

Zielbereich Mobilitat

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzungen
und Funktionen wird das kinftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbestimmt. Ei-
ne Stadt der kurzen Wege (grélere Funktionsmischung) gilt nicht nur fir 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.

Die gesamte bauliche Umwelt einschlieRlich der Verkehrsinfrastruktur ist barriere-
frei zu gestalten. Bei allen infrastrukturellen Einrichtungen sind die Bedurfnisse
von Menschen mit Behinderungen zu berucksichtigen.

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

3.2 Modell raumlicher Ordnung MRO

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

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

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

= Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.

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.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 14

3.3 Mobilitatsnetz Heidelberg

Das ,Mobilitdtsnetz Heidelberg" blndelt bereits geplante MaRnahmen und neue
Projekte zur Verbesserung oder Erweiterung des Strallenbahnnetzes. Mit
der Bundelung der Projekte soll das Heidelberger Verkehrsnetz nachhaltig ausge-
baut werden, um so die Lebensqualitat in der Stadt zu verbessern sowie einen
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Teil dieses Konzeptes ist der Neubau einer Stralenbahntrasse in der Griinen Mei-
le und dem Czernyring. Die bisherige Linienflihrung der Stral3enbahnlinie 22 nach
Eppelheim wird dahingehend geandert, dass diese kilnftig statt Gber die
Czernybricke Uber die Montpellierbriicke und dann am Bahnhofsplatz Std entlang
Uber die Grine Meile Richtung Pfaffengrund und Eppelheim geleitet wird.

Die StraRenbahnlinie 26 nach Kirchheim wird von der Montpellierbriicke auf die
Czernybricke verlagert und fihrt dann ebenfalls am Bahnhofsplatz Sid entlang
weiter Richtung Kirchheim.

Im Bereich Bahnhofsplatz Sud ergibt sich damit durch zwei StralRenbahnlinien eine
Verbindung Richtung Innenstadt.

Die Verlegung der StraRenbahntrasse im Czernyring ist aktuell im Bau; eine Eroff-
nung ist fr Dezember 2018 vorgesehen.

3.4 Rahmenplanung Bahnstadt

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

Die Bahnstadt ist als urbaner Stadtteil konzipiert. Aufgrund ihrer Grofe ist sie in
Stadtquartiere unterteilt. Diese haben je nach Standort und Umfeld verschiedene
Stadtfunktionen und eine entsprechend unterschiedliche Baustruktur, Dichte und
Durchgriinung. Stadtgrundriss und Verkehrsfunktion zeigen ein hierarchisches
Netz von Strallen und Wegen, in dem jeder Strallenraum durch Stralienprofil,
Bauweise, Stadtgrin und Sichtbezlige sein besonderes raumliches Erscheinungs-
bild erhalt. Im Schnittpunkt der groRen Stadtstralen mit den traversierenden
Wegeverbindungen liegen Platze von jeweils spezifischem Grundrisszuschnitt, so
dass in der Uberlagerung von Funktion und Gestalt Stadtrdume mit jeweils indivi-
duellem Charakter entstehen.

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Teilbereich des Rahmenplans Bahnstadt
zwischen dem Czernyring und dem Hauptbahnhof. Es umfasst die Baufelder B 1
und B 2 mit dem dazwischen liegenden 6ffentlichen Bahnhofsplatz Sid. Geman
der Rahmenplanung sind schwerpunktmafig Dienstleistungen vorgesehen.

Die Rahmenplanung wird im Detail kontinuierlich durch die Integration von Wett-
bewerbsergebnissen und konkreteren Planungen fortgeschrieben. Fir den Be-
reich zwischen Czernyring und Max-Planck-Ring ist die Rahmenplanung in der
Fassung der Fortschreibung 2017 malRgebend, in die das Ergebnis des von der
Gustav Zech Stiftung ausgelobten Wettbewerbs eingearbeitet wurde.
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Ausschnitt aus der Rahmenplanung Bahnstadt — Fortschreibung 2017

Die die Bahnsteige Uberspannende Querhalle des Heidelberger Hauptbahnhofs
wird Uber den Max-Planck-Ring niveaugleich an den kiinftigen Bahnhofsplatz Sid
angebunden werden; der Hauptbahnhof 6ffnet sich damit Richtung Suden zur
Bahnstadt.

Die Rahmenplanung bericksichtigt neben den baulichen und raumlichen Struktu-
ren Vorgaben themenbezogene Gesamtkonzepte, die die Umsetzung eines nach-
haltigen Stadtebaus sicherstellen sollen:

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 moglichst vertraglich abgewickelt werden kann. Das be-
deutet im Detail:

Im 6ffentlichen Raum werden keine Parkstande fur Langzeitparken ange-
boten. 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
mussen an Sammel- bzw. Anliegerstralen liegen. Die Anbindung von
Tiefgaragen direkt an das Ubergeordnete Hauptverkehrsstralennetz ist
aufgrund der Organisation grundsatzlich nicht gewunscht.

e OPNV-Konzept

Der Hauptbahnhof wird nach Sudden hin gedffnet und erhalt einen Zugang
Uber die Verlangerung des Querbahnsteiges. Der Stadtteil Bahnstadt erhalt so
die direkte Anbindung an den Schienennah- und -fernverkehr. Der Stadtteil
selbst wird mit zwei Strallenbahnlinien bedient, die zukinftig von der Innen-
stadt Uber die Montpellierbriicke und den Czernyring Richtung Pfaffengrund
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und Eppelheim bzw. von der Innenstadt Uber die Czernybricke und den
Czernyring Richtung Kirchheim gefiihrt werden.

e  FuR- und Radwegenetz

Das FuBR- und Radwegenetz in seinem Netzzusammenhang wurde aus der
Rahmenplanung abgeleitet. Es wird durch innere Nutzungszusammenhange
wie die Anbindung des Bahnhofsplatzes, der Schulen und anderer 6ffentlicher
Einrichtungen, der Stadtplatze wie dem Gadamerplatz und Freizeiteinrichtun-
gen begrindet. AuRerdem beruht es auf duleren Zusammenhangen wie der
Anbindung an die angrenzenden Stadtteile u.a. Uber die Bahn. Der Radver-
kehr wird im Zuge von Hauptverkehrsstralen stral3enbegleitend auf Radfahr-
streifen bzw. Radwegen geflhrt. Die Bahnstadt wird in weiten Teilen als Tem-
po-30-Zone ausgewiesen, so dass hier keine weiteren MalRnahmen erforder-
lich sind.

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 Mobilitatsverhalten zu unter-
stutzen sowie einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung zu leisten.

Fir Investoren und Bauherren gelten zunachst die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung des Landes Baden-Wirttemberg, in der fir Neubauten die Er-
richtung von Fahrradabstellplatzen vorgeschrieben ist, die auf dem Grund-
stuck selbst nachzuweisen sind. Konkretisiert sind die Anforderungen in der
Verwaltungsvorschrift Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom
28.05.2015. Erganzend dazu hat die Stadt Heidelberg einen "Handlungsleitfa-
den zum Fahrradparken fir Investoren und private Bauherren in der Bahn-
stadt" entwickelt. Die darin enthaltenen Ausfuhrungen geben Investoren und
privaten Bauherren eine Orientierung, wie sie mit der Erstellung von attrakti-
ven 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

Als Bestandteil der Rahmenplanung wurde ein Konzept flr den 6ffentlichen Raum
entwickelt. Darauf aufbauend wurden die im 6ffentlichen Raum zu verwendenden
Materialien festgelegt. Die Gestaltungsprinzipien im 6ffentlichen Raum sollten auf
den Grundstiicken fortgesetzt werden. Besondere Freirdume wie Platze kénnen
hinsichtlich der Materialwahl von den sonstigen Oberflachen abweichen.

Umwelt
¢ Niederschlagswasser:

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Niederschlagswasserbewirt-
schaftungskonzept erstellt, das detailliert vorgibt, auf welche Art und Weise
und welche Mengen an Niederschlagswasser in den einzelnen Baufeldern
versickert oder zurlickgehalten werden muss, um eine funktionierende und
auf gesetzlichen Vorgaben aufgebaute Niederschlagswasserbewirtschaftung
garantieren zu konnen. Das Kanalnetz der Bahnstadt wurde entsprechend
dimensioniert.

Dieses Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept basiert auf der Vorga-
be, dass etwa 50 Prozent der Niederschlagsmengen auf den Baufeldern ver-

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 17

sickert oder zurtuckgehalten werden, um die Ziele der Niederschlagswasser-
bewirtschaftung erreichen zu kénnen.

e Naturschutz und Ausgleich

Das Ausgleichskonzept setzt sich aus eingriffsmindernden Mal3nahmen in-
nerhalb der Bahnstadt, die zum Teil auch Ausgleichsfunktionen wahrnehmen
konnen, und Ersatzmalinahmen auflerhalb der Bahnstadt zusammen. Das
oberste Ziel des Ausgleichskonzeptes liegt hierbei in der rdumlichen und funk-
tionalen Vernetzung der Mallnahmen innerhalb und aullerhalb des neuen
Stadtteils.

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

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 méglich, wo dieser technisch
nicht realisierbar oder unwirtschaftlich ist, was durch geeignete Instrumente
wie z.B. eine thermische Gebaudesimulation oder eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nachzuweisen ist.

3.5 Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte

Die fUr das Planungsgebiet relevanten umweltbezogenen Planungen und Konzep-
te, hier insbesondere der Masterplan 100% Klimaschutz und das Stadtklimagut-
achten, sind im Umweltbericht, Kapitel 2, dargestellt. Es wird hierauf verwiesen.

Stadtebauliche Planungskonzeption
4.1 Nutzung und Baustruktur

Innerhalb des Planungsgebiets wird es mit der Entwicklung der Flachen sudlich
des Hauptbahnhofs mdglich, den »Bahnhofsplatz Slid« als bedeutenden und at-
traktiven neuen Stadtplatz in Heidelberg zu gestalten.

Der Platz hat mehrere Aufgaben und Funktionen: So ist er Auftakt zur Bahnstadt
aus Richtung des Bahnhofs und des Stadtzentrums, Foyer fur das kunftige Konfe-
renzzentrum, Adresse fir die angrenzenden Gebdude und sudliches Entree flr
den Hauptbahnhof. In diesem Sinne wird der Platz kiinftig eine eigenstandige Rol-
le im Kontext der bedeutenden Stadtplatze Heidelbergs einnehmen.

Um den Bahnhofsplatz Sud entsteht ein lebendiger Stadtbaustein mit einem Hotel,
Biros, Laden, Gewerbenutzungen und Wohnen.

Zur Konkretisierung der Nutzungs- und Gebaudestruktur wurde in der 1. Jahres-
halfte 2017 ein hochbaulicher Realisierungswettbewerb mit Ideenteil zur Platzge-
staltung durchgefuhrt, aus dem das Buro Winking - Froh Architekten, Hamburg in
Zusammenarbeit mit POLA Landschaftsarchitekten, Berlin als 1. Preistrager her-
vorgingen. Die Architekten beschreiben ihren Entwurf wie folgt:

Lsp0er Entwurf sieht auf dem Areal sidlich des Hauptbahnhofes sechs unter-
schiedlich groRe Gebdude mit einem dazwischen liegenden Platz vor. In den Ge-
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béuden sind Biiros und ein Hotel, aber auch Wohnungen sowie im Erdgeschoss
Geschéfte, Gastronomie und Dienstleistungen geplant. Eine zum Platz gedffnete
Stadtloggia bildet eine direkte Sicht- und Wegebeziehung zwischen dem Haupt-
bahnhof und dem neuen Konferenzzentrum. Der Sdulengang zwischen Querbahn-
steig und Strallenbahnhaltestelle soll ein zusétzliches, wettergeschiitztes Angebot
ftir AuBengastronomie und zum Verweilen bieten. Das schrég in Richtung Bahn-
hofszugang ausgerichtete Hotel bildet einen Hochpunkt auf dem Platz. Eine dia-
gonale Wegeverbindung im westlichen Teil der Fldche schafft eine Sichtbeziehung
zum ehemaligen Wasserturm. Hier wird auch Wohnraum geschaffen. Unterhalb
des Platzes ist eine zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 800 Stellplatzen und fiir
ca. 1000 Fahrrdder vorgesehen.”

Im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren wurde das Ergebnis im Baufeld B2 wei-
terentwickelt. Statt drei kleineren und voneinander unabhdngigen Gebauden
schliefen nun zwei groflere Baukdrper an die Stadtloggia an. Die den Platz flan-
kierenden Erdgeschosszonen werden — auch in den Abendstunden — mit kleinteili-
gen Einzelhandelsflachen, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben zur Bele-
bung des Platzes beitragen.

Im Norden auf dem Niveau des Max-Planck-Rings sind die Hotelvorfahrt sowie
flankierend Laden, Dienstleistungs- und ggfs. Gastronomienutzungen vorgesehen.

4.2 Verkehr

Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an das ortliche und Uberortliche StralRenverkehrs-
netz erfolgt Gber den Czernyring.

Der innere Verkehr des Plangebiets wird Uber den Max-Planck-Ring verteilt. Die
Leistungsfahigkeit der Anbindungen des Max-Planck-Rings im 06stlichen Teilbe-
reich an den Czernyring ist gutachterlich geprift und nachgewiesen worden (Ha-
bermehl&Folimann, Heidelberg-Bahnstadt — Umgestaltung des Czernyrings - ver-
kehrstechnische Untersuchung und mikroskopische Simulation, Januar 2015). Die
Knotenpunkte sind entsprechend den ermittelten verkehrlichen Erfordernissen di-
mensioniert.

Der Bahnhofsplatz Sid ist flr den Kfz-Verkehr nicht befahrbar.

Entsprechend dem Parkraumkonzept flr die Bahnstadt werden die 6ffentlichen
Parkplatze im StralRenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stellplatze fur
die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden ausschliel3lich in ei-
ner Tiefgarage realisiert. Diese wird durch Ein- und Ausfahrten am Max-Planck-
Ring erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personennahverkehr wird durch neue
Strallenbahntrasse im Czernyring gesichert. Die geplante Haltestelle ,Bahnhofs-
platz Sud“ befindet sich sudlich des Baufeldes B2 auf der Sudseite des Czerny-
rings.

Weiterhin wird durch die Anbindung der Querhalle des Hauptbahnhofs an die
Stadtloggia eine unmittelbare Anbindung an den Schienenpersonennah- und —
fernverkehr gegeben.

Die Erschliefung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gesichert.
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Fernbusverkehr

Zwischen Max-Planck-Ring und Gleistrasse ist eine Reihe von Fernbus-
Halteplatzen geplant, die zwar auf3erhalb der Bebauungsplangrenze liegen, jedoch
Einfluss auf die Ausgestaltung des StraRenraums des Max-Planck-Rings haben.

Radverkehr

Der Platzbereich ist vom Czernyring her insbesondere aus Richtung der Max-
Jarecki-StraRe fir Fahrrader erschlossen. Definierte Ubergangsbereiche sollen
den Fahrrad-Verkehr von den FuRgangerstromen trennen. Eine hohe Anzahl von
Fahrrad-Abstellplatzen ist unterirdisch im Bereich Tiefgarage geplant. Diese sind
von Suden her vom Platzbereich Uber eine langgestreckte Rampe erschlossen.

Die Radfahrer werden aus der Fahrradrampe kommend so gelenkt, dass sie sich
zunachst auf dem Platz in westlicher Richtung bewegen und sich dann zur Uber-
querung des Czernyrings in Richtung Max-Jarecki-Stralle aufstellen kénnen. Eine
Querung der Radfahrer an der Haltestelle der Stralkenbahn wird unterbunden (6st-
liches Platzende). Die Ausformulierung der ,Einfahrtsrampe" ist Teil der Platzge-
staltung, wobei der Anschluss ,Einfahrtsrampe" - Radfurten der Max-Jareki-Stralle
zwingend einzuhalten ist.

Auf dem Platz sind 50 Fahrradbugel fir 100 Fahrrdder und 16 Nextbike Fahr-
radabstellanlagen zu planen. Diese sind raumlich so anzuordnen und gestalterisch
zu integrieren, dass sie kein Hindernis fur den FulRverkehr darstellen und den Ge-
samteindruck des Platzes nicht storen.

4.3 Freiflachen

Die Stadt Heidelberg und die Gustav Zech Stiftung als Vorhabentrager verfolgen
das Ziel, den Bahnhofsplatz Sid als besonders wichtigen urbanen Platzbereich fur
die Bahnstadt sowie die Gesamtstadt qualitatsvoll zu gestalten und zugleich die
vielfaltigen funktionalen Anforderungen optimal zu integrieren. Um dies zu errei-
chen, haben die Stadt Heidelberg und der Vorhabentrager einen offenen frei-
raumplanerischen Realisierungswettbewerb mit Ideenteil ausgelobt.

Der Realisierungsteil umfasst die 6ffentlich gewidmeten Platzbereiche; der Ideen-
teil besteht aus Platzbereichen, die sich in privatem Eigentum befinden und durch
entsprechende Grunddienstbarkeiten &ffentlich genutzt werden konnen. Dies sind
die sogenannten »Stadtloggia«, die Fuge zwischen den Gebauden B.2.1 und
B.2.2 zum Max-Planck-Ring in Richtung Sudosten sowie die tiefer liegenden Fla-
chen am ndrdlichen Max-Planck-Ring.

Im Mai 2018 wurde das Biro POLA Landschaftsarchitekten aus Berlin als erster
Preistréager beim freiraumplanerischen Wettbewerb zur Gestaltung des Bahnhofs-
platzes Sud in der Heidelberger Bahnstadt ausgezeichnet. Eine Jury hat den Ent-
wurf unter 24 eingereichten Arbeiten ausgewahlt.

Der Siegerentwurf sieht im Westen des Platzes locker angeordnete Grof3baume
inmitten kreisrunder Schmuckbeete und Rasenflachen vor. Im Osten wird der
Platz durch eine ,Stadtloggia“, ein zum Platz hin gedffneter Uberdachter Durch-
gang, abgegrenzt. Durch diese ist flir Passanten ein direkter Weg vom Querbahn-
steig zum gegenilberliegenden Konferenzzentrum mdglich. Die grofRe Platzflache,
die sich zwischen der Stadtloggia und den gegentberliegenden Gebauden auf-
spannt, ermdglicht auch den direkten Ubergang vom geplanten Hotel zum kunfti-
gen Konferenzzentrum sudlich des Czernyrings und lasst genligend Raum fir
kleinere Veranstaltungen und Markte. Im nordwestlichen Teil des Platzes erdffnet

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 20

sich ein eigener, kleiner Raum, der ein auflengastronomisches Angebot neben ei-
nem wasserplatschernden Fontanenfeld bieten wird.

Die Platzgestaltung erfolgt im Einklang mit dem Gebaudeensemble rundherum, zu
dem vor einem Jahr ein Wettbewerb stattgefunden hat.

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

5.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

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

Verkehrsimmissionen

Die Aussagen des schalltechnischen Gutachtens zur Rahmenplanung sind insbe-
sondere im Hinblick auf den Verkehrslarm fur den vorliegenden Bebauungsplan
vor dem Hintergrund einer gegentber der Rahmenplanung geanderten Verkehrs-
planung, veranderter Verkehrszahlen des Strallen- und Schienenverkehrs und ei-
ner Uberarbeiteten stadtebaulichen Planung nicht mehr aktuell.

Daher erfolgte auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplans eine Fortschrei-
bung des Gutachtens. Das Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Std“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-
plan®, erstellt durch WSW&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018, hat dabei
folgende Themen untersuchen:

o Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Stralenverkehrslarm auf die ge-
planten schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der Eisenbahn
und der geplanten StralRenbahntrasse auf die geplanten schutzwirdigen Nut-
zungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberlage-
rung von Straflen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutzwirdi-
gen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Neubau und die wesentliche
Anderung von Stra’en im Plangebiet auf die vorhandenen schutzbedirftigen
Nutzungen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf das bestehende bzw. im Bau be-
findliche StralRennetz wurden im Gesamtzusammenhang mit der Entwicklung der
Bahnstadt ermittelt. Im Zuge der Fortschreibung des schalltechnischen Gutach-
tens fir das Gesamtgebiet der Bahnstadt Heidelberg werden die Gerauscheinwir-
kungen der Zunahme des StralRenverkehrslarms auf den das Plangebiet erschlie-
Renden vorhandenen oOffentlichen Straflen beurteilt, so dass eine detaillierte Be-
trachtung der mit der baulichen Entwicklung im Planungsgebiet einhergehenden
Verkehrserzeugung und ihrer schalltechnischen Auswirkungen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhofsplatz Std“ nicht erforderlich wird.

Fir die Beurteilung von Verkehrsgerduschen im Zuge der Aufstellung eines
Bebauungsplans wird die DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stadtebau' vom Juli
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2002 in Verbindung mit dem zugehorigen Beiblatt 1 vom Mai 1987 herangezogen.
Die Schutzwirdigkeit der einzelnen Immissionsorte ergibt sich aus den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan. Da im Beiblatt 1
der DIN 18005 keine Orientierungswerte fur urbane Gebiete genannt werden,
folgte eine Einstufung in Analogie 2zu sonstigen schalltechnischen
Beurteilungsvorschriften. Daher wurden folgende Orientierungswerte flr das
urbane Gebiet herangezogen: Tags 63 dB(A), nachts 50 dB(A).

Sowohl fur den StralBenverkehrslarm wie auch flr den Schienenverkehrslarm
wurden die im Prognosejahr 2025 zu erwartenden Immissionen ermittelt. Das
schalltechnische Gutachten kommt auf dieser Grundlage hinsichtlich des Ver-
kehrslarms im Plangebiet zu den folgenden Ergebnissen:

»Am Tag (06:00-22:00 Uhr) stellt der Czernyring die Hauptlarmquelle dar. An allen
den Verkehrswegen zugewandten Fassaden werden die mal3geblichen Orientie-
rungswerte lberschritten. In dem urbanen Gebiet wird der zur Beurteilung heran-
gezogene Orientierungswert von 63 dB(A) entlang des Czernyrings um bis zu 10
dB lberschritten. Die hohen Pegel sind auch auf die in diesem Bereich vorgese-
henen Lichtsignalanlagen zurtickzufiihren. Entlang der Schienenstrecke ergeben
sich am Tag Pegel zwischen 67 dB(A) und 69 dB(A). In den geplanten Kerngebie-
ten ergeben sich vergleichbare Beurteilungspegel. Der hier mal3gebliche Orientie-
rungswert von 65 dB(A) wird entlang der Schienenstrecke um 2 dB bis 4 dB (iber-
schritten, im Bereich des Czernyrings um 6 dB bis 8 dB. In den Innenhéfen der
geplanten Baukérper stellt sich eine gute schalltechnische Situation ein. Die Beur-
teilungspegel unterschreiten nicht nur die zur Beurteilung herangezogenen Orien-
tierungswerte, sondern liegen teilweise sogar unterhalb des Orientierungswerts fiir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bzw. nur 1 dB bis 2 dB dartiber. Die Unter-
Sschiede zwischen niedrigstem und héchstem Pegel an der Fassade sind an den
den Verkehrswegen zugewandten Gebdudefassaden gering. Sie liegen im Schnitt
bei 1 dB bis 2 dB. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Geschosslagen sind
damit gering. In den abgeschirmten Innenhéfen betrégt die Differenz ca. 6 dB,
teilweise noch mehr.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation kritischer
dar, da die Schienenstrecken in der Nacht lauter sind als am Tag. Entlang der Ei-
senbahnstrecken werden in der Nacht Pegel zwischen 69 dB(A) und 72 dB(A) er-
mittelt. Im urbanen Gebiet wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungs-
wert von 50 dB(A) um bis zu 22 dB (iberschritten, der mal3gebliche Orientierungs-
wert in den Kerngebieten von 55 dB(A) um bis zu 17 dB. An den Seitenfassaden
und an den abgewandten Fassaden liegen die Beurteilungspegel zwischen 59
dB(A) und 68 dB(A). Entlang des Czernyrings liegen die Beurteilungspegel zwi-
schen 62 dB(A) und 64 dB(A). Auch in der Nacht sind in den Innenhéfen deutlich
geringere Pegel, die zwischen 49 dB(A) und 53 dB(A) liegen, zu verzeichnen. In
dem urbanen Gebiet wird in den kritischen oberen Geschossen der Orientie-
rungswert auch in den Innenhéfen um bis zu 3 dB (berschritten. Die Unterschiede
zwischen niedrigstem und héchstem Pegel an der Fassade sind an den den Ver-
kehrswegen zugewandten Gebdudefassaden gering. Sie liegen im Schnitt bei 1
dB bis 2 dB. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Geschosslagen sind damit
gering. In den abgeschirmten Innenhéfen ist die Differenz teilweise héher.”
(WSW&Partner GmbH, 29.06.2018, S. 40-41)

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms der angrenzenden Bahnlinie wurden 3
zusatzliche Falle bei den Berechnungen berucksichtigt:

* Analyse: Zugverkehr entsprechend dem Fahrplan 2017/2018
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* Prognose: Verdoppelung der Giterziige in der Nacht (statt Verdreifachung)

* Prognose: Berlcksichtigung des Gesetzes zum Verbot des Betriebs lauter GU-
terwagen

Diese fuhren fur die den Eisenbahnstrecken zugewandten Fassaden in der Nacht
zu 1-2 dB geringeren Beurteilungspegeln. Am Tag treten, wenn Uberhaupt, nur ge-
ringfligige Anderungen auf. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist aus plane-
rischer und juristischer Sicht festzulegen, welcher Fall den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zugrunde zu legen ist. Die Prognose 2025
stellt den auf der sicheren Seite liegenden Fall dar.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzbediirftigen
Nutzungen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, werden im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Gewerbeldrmimmissionen

Im Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz
Sud“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan®, erstellt durch WSW
&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018, wurden neben den Verkehrslarmim-
missionen auch die auf das Planungsgebiet einwirkenden sowie die kinftig davon
ausgehenden Gewerbeldarmeinwirkungen betrachtet. Das Gutachten kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Bestehende Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Planungsgebiet

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevanten Gewerbeldarmimmissionen nur
durch den Anlagenlarm aufgrund des Hallenkomplexes Halle 02 ein. An den
nachstgelegenen Fassaden im Plangebiet werden Beurteilungspegel zwischen
41 dB(A) und 43 dB(A) in der lautesten Nachtstunde ermittelt. Der mafgebliche
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) wird somit unterschritten. Aufgrund der sonsti-
gen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind an diesen Fassaden in der lau-
testen Nachtstunde nur sehr geringe Pegel zu erwarten, die mehr als 20 dB unter
dem Immissionsrichtwert liegen. Somit ist sichergestellt, dass auch in Uberlage-
rung der Gerauscheinwirkungen aufgrund des Betriebs der Halle 02 und der im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungen der maligebliche Immissionsrichtwert einge-
halten wird.

Schallschutzmafnahmen oder Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht er-
forderlich.

Gewerbeldrmeinwirkungen durch kilinftige Nutzungen im Umfeld auf das Pla-
nungsgebiet

Fur die unmittelbar an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Baufelder sind die
zukunftig zu erwartenden Nutzungen noch nicht hinreichend bekannt, so dass bei
einer Entwicklung dieser Flachen und der Aufstellung von Bebauungsplane fir
diese Flachen der Bebauungsplan ,Bahnhofsplatz Std“ mit seinen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung und der daraus abzuleitenden immissionsschutz-
rechtlichen Schutzwirdigkeit zu berucksichtigen sein wird. Die Rahmenplanung
Bahnstadt sieht hier jedoch Nutzungen vor, bei denen grundsatzlich eine immissi-
onsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit den Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Bahnhofsplatz Sid“ angenommen werden kann. Dies gilt auch
in Hinblick auf das sldlich des Czernyrings geplante Konferenzzentrum, zumal

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 23

durch eine Begrenzung der Zulassigkeit einer Wohnnutzung alleine auf den west-
lichen Teil des Planungsgebiets einem immissionsschutzrechtlichen Konflikt im
Bereich der unmittelbar gegeniberliegenden Bebauung vorgebeugt wird.

Gewerbeldrmeinwirkungen auf kiinftige Nutzungen innerhalb und im Umfeld des
Planungsgebiets

Von den geplanten Nutzungen, insbesondere dem Parkhaus bzw. den Tiefgara-
genein- und ausfahrten werden Gerduschemissionen ausgehen, die auf die in der
Umgebung geplanten und vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen einwirken.
Auch ist aufgrund der geplanten Buros, Laden und gewerblichen Nutzungen in ei-
nem gewissen Umfang mit Lieferverkehr zu rechnen. Im Sinne einer umfassenden
Betrachtung wurden im Schallgutachten fur diese Vorgange beispielhafte Annah-
men getroffen, um auf Ebene des Bebauungsplans die grundsatzliche Vertraglich-
keit der vorgesehenen Nutzungen zu beurteilen. Die haustechnischen Anlagen
sind im Zuge der weiteren Planung so auszulegen, dass sie in Uberlagerung mit
den ubrigen Schallquellen, die in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen, die
malfgeblichen Immissionsrichtwerte in der Umgebung einhalten.

Ergebnis der Betrachtung ist, dass auf Ebene der dargelegten einer beispielhaften
Betrachtung sowohl im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) als auch im Nachtzeitraum
(22:00-06:00 Uhr) in der lautesten Nachtstunde an den schutzwirdigen Nutzungen
innerhalb und aulerhalb des Plangebiets die malRgeblichen Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir Misch- bzw. Kerngebiete eingehalten bzw. deutlich unterschritten
werden.

Punktuell auftretende Uberschreitungen sind darauf zuriickzufiihren, dass die au-
tomatisch generierten Berechnungspunkte teilweise unmittelbar in den Tiefgara-
genein- und —ausfahrten liegen bzw. die dargestellten Uberschreitungen durch
Schallquellen verursacht werden, die der betroffenen Nutzung zuzuordnen sind
bzw. durch sie ausgeldst werden, so dass sie im Sinne der TA Larm nicht als be-
urteilungsrelevant einzustufen sind. Das Spitzenpegelkriterium wird am Tag und in
der Nacht an allen schutzwirdigen Nutzungen eingehalten.

Das schalltechnische Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zeigt
somit anhand eines beispielhaft Gberpriften Betriebs- und Nutzungskonzeptes,
dass auf Ebene des Bebauungsplans die grundsatzliche Vertraglichkeit der beab-
sichtigten Nutzungen gegeben ist. Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht
erforderlich.

Elektromagnetische Felder

Aufgrund der Nahe der Bahnanlagen sowie einer Bahnstrom-Speiseleitung, die
unmittelbar stdlich des stdlichsten Gleises als Freileitung verlauft, sind Immissio-
nen durch elektromagnetische Felder nicht auszuschliel3en.

Durch das ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt Heidel-
berg, Baufelder B1 und B2, erstellt durch TUV SUD Industrie Service GmbH,
Muinchen, 04.05.2018, erfolgte eine Beurteilung der Immissionsauswirkung nieder-
frequenter elektrischer und magnetischer Felder auf das Bauvorhaben. Grundlage
der Bewertung sind die Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder).

Die Untersuchung der Auswirkung erbrachte folgende Ergebnisse:

o Auch bei hochster betrieblicher Anlagenauslastung —werden die Grenzwerte
der 26. BImSchV mit groRem Sicherheitsabstand eingehalten.
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e Fur die magnetische Flussdichte werden im Freien in 10 m H6he maximal 9,0
% vom Grenzwert der 26. BImSchV erreicht. Damit ist auch eine Gefahrdung
von Tragern aktiver und passiver Implantate ausgeschlossen.

e Die Langzeitmessungen zeigen, dass die Bahnanlagen nur zu etwa 18 % aus-
gelastet sind. Dies hat zur Folge, dass die durchschnittliche Exposition von
Personen im ungunstigsten Fall nur bei 0,62 uT liegt.

e Fur die elektrische Feldstarke werden maximal 2,0 % vom Grenzwert in 10 m
Hohe an der AulRenfassade der Gebaude erreicht.

¢ Auch unter Bertcksichtigung der Immissionen von ortsfesten Hochfrequenzan-
lagen mit Frequenzen zwischen 9 kHz bis 10 MHz ergibt sich auch mit Berlck-
sichtigung des Anteils der Hochfrequenzanlagen bis 10 MHz eine sichere Ein-
haltung der Grenzwerte der 26. BImSchV in der Gesamtimmission.

Eine erhebliche Belastigung von Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen
Gebauden kann somit ausgeschlossen werden kann. Regelungserfordernisse im
Bebauungsplan bestehen daher nicht.

Erschiitterungen

Zur Prufung der moéglichen Erschitterungseinwirkungen aus dem Zugverkehr auf
die geplante Bebauung wurde das ,Erschitterungsgutachten Bebauung in den
Planabschnitten Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg®, erstellt durch Dr.-Ing.
Oswald Klingmdller, von der IHK Rhein-Neckar 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir Schwingungen und Erschitterungen, Mannheim,
05.05.2018, eingeholt. Grundlage der Beurteilung sind die Vorgaben der DIN 4150
.-Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden®.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass bei den von der Deutschen Bahn AG fur das
Prognosejahr 2025 angegebenen 25 Giterzugvorbeifahrten am Tag und 69 Gu-
terzugvorbeifahrten in der Nacht eine Uberschreitung des mafgeblichen Anhalts-
werts A, zur Beurteilung von Erschutterungseinwirkungen auf Menschen in den
geplanten Gebduden und damit die Gefahr einer erheblichen Belastigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebauden somit ausgeschlossen
werden kann. Regelungserfordernisse im Bebauungsplan bestehen daher nicht.

Bei einzelnen seltenen Zugvorbeifahrten kdnnen die Erschitterungen auf einer zur
Bahn nachstgelegenen Decke wahrnehmbar sein. Im Rahmen der Hochbaupla-
nung ist daher darauf zu achten, dass bei der Konstruktion der Gebaude Anforde-
rungen an die Gebrauchstauglichkeit eingehalten werden und eine ungiinstige An-
regung von Eigenschwingungen vermieden wird.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplangebiets sind flnf altlastenverdachtige Flachen im
Bodenschutz- und Altlastenkataster aufgefihrt. Fir diese Flachen besteht ein
Handlungsbedarf fur eine orientierende Erkundung.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich ein verfullter Léschteich. Die Aufflllung des
Feuerldschteiches erfolgte zwischen den Jahren 1944 und 1950. Das Auffullmate-
rial ist unbekannt. Bodenbelastungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Der
ehemalige Loschteich wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Rubrik
,=Entsorgungsrelevanz® gefuhrt. Die mdglicherweise vorhandenen Bodenbelastun-
gen konnen erst bei den Baumalnahmen erkannt werden und zu erhdhten Ent-
sorgungskosten des anfallenden Erdaushubs flihren.

Eine Kampfmitteluntersuchung wurde nicht durchgefihrt.
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5.2 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 6kologischen Anspruchen gerecht werden.
Der Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und gemischt genutztes Stadtquartier im
Sinne der europaischen Stadt werden.

Qualitatsvolle Architektur wird durch die fachkundige Begleitung des Entwurfspro-
zesses, durch den durchgefuhrten Hochbaurealisierungswettbewerb und die ent-
wicklungsrechtliche Genehmigung gesichert.

Die Ansicht des Quartiers wird durch Vielfalt in der Grof3form gepragt. Im Rahmen
der Vorgaben zur Héhenentwicklung und Gestaltung der Fassaden sind Hauser
mit individueller Ansicht vorgesehen, die sich als Neuinterpretation der Baublocke
der Grunderzeit zu einem abwechslungsreichen und harmonischen Gesamtbild
verbinden sollen. Die Fassaden sind im Hinblick auf die Harmonisierung in Materi-
alitat, Struktur und Farbigkeit aufeinander abgestimmt. So wird trotz erkennbarer
Individualitat der Einzelhduser ein harmonisches Gesamtbild gesichert.

5.3 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Erklartes Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktio-
nen. Die an den Bahnhofsplatz Sid angrenzenden Geb&ude sollen dabei vorwie-
gend Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung wie insbesondere ein
hochwertiges Hotel aufnehmen und zugleich der Schaffung vielfaltiger qualifizier-
ter Arbeitsplatze in den Bereichen Verwaltung, Handel und Dienstleistungen die-
nen.

In der kleinrdumlichen Betrachtung des geplanten Platzbereiches wird in den dem
Bahnhofsplatz Sid zugewandten Erdgeschossen die Ansiedlung gewerblicher
Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets, aber auch der Reisenden und Gas-
ten des Hotels und des Konferenzzentrums, mit nahversorgungsrelevanten Waren
und Dienstleistungen dienen, ermoglicht. Negative Auswirkungen auf die grof3-
raumliche Einzelhandelsstruktur der Stadt sind nicht zu erwarten.

5.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die Mobi-
litdt bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinun-
gen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Berlcksichtigung
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 Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Dienstleistungen, Versorgung und Arbeitsplatzen vorgege-
ben wird.

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

Dem Planungsgebiet kommt eine besondere Bedeutung als Verknipfungspunkt
der verschiedenen Verkehrsarten untereinander und miteinander zu.
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Fir den Individualverkehr erfolgt die Erschliefung des Planungsgebiets aus-
schliellich Uber den an das Ensemble angrenzenden Max-Planck-Ring. Der ge-
samte innere Teil des Planungsgebiets mit dem Bahnhofsplatz Std kann so von
KFZ-Verkehr frei gehalten werden. Uber den Bedarf der Nutzungen im Planungs-
gebiet hinaus werden in einer Tiefgarage Offentlich nutzbare Kurzzeitplatze ange-
boten.

Der Bahnhofsplatz Stud wird auf dem Héhenniveau des Querbahnsteigs und des
Czernyrings angelegt. Damit wird eine barrierefreie Erreichbarkeit der Bahnanla-
gen mit niveaufreier Querung des Max-Planck-Rings gewahrleistet. Durch die Ge-
staltung des Platzbereiches wird in Verbindung mit den definierten Querungsstel-
len des Czernyrings eine sichere und konfliktarme Fihrung der FuRganger- und
Radfahrerstrome von und zum Hauptbahnhof bzw. zur Bahnstadt gewahrleistet.

5.5 Barrierefreiheit

§ 9 des Strallengesetzes Baden-Wirttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeeintrachti-
gung mit dem Ziel, mdglichst weitreichende Barrierefreiheit zu erreichen, zu be-
rucksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter anderem in der
DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum. Die DIN 18024 Teil 1 enthalt Aussagen zur
Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien Stral3en, Platzen, We-
gen, offentlichen Verkehrsanlagen und offentlich zugangigen Grinanlagen sowie
fur Zugange zu offentlichen Verkehrsmitteln und Spielplatzen. Sie bildet neben
den einschlagigen straldenbautechnischen Richtlinien eine der Grundlagen fur die
Planung des o6ffentlichen Raums in der Bahnstadt.

Fur die gesamte Bahnstadt gibt es ein Leitsystem. Die Oberflachen sind so ge-
wahlt, dass eine Orientierung moglich ist: glatte Betonplatten im Gehwegverlauf
und rauer Naturstein in Einmindungen (+3cm Bord). Die Grundprinzipien der bar-
rierefreien Gestaltung im offentlichen Verkehrs- und Freiraum (Barrierefreiheit an
LSA Knoten und Bushaltestellen folgt der DIN 18040-3. Die DIN 32984 gibt die
Standards fur die Bodenindikatoren im o6ffentlichen Raum. Auf Platzen selber ist
ein DIN Standard nicht notwendig. Das Material folgt eher einer gestalterischen
Ausrichtung mit Orientierungsfunktion.

Fur die kinftigen Gebdude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung
einschlagig. § 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen® fordert, dass in die Planung von
Gebauden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit Behinde-
rung und alten Menschen nach Mdglichkeit einzubeziehen sind. § 35 LBO ,Woh-
nungen“ regelt, dass in Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen mindes-
tens die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein missen. Zu-
dem sind Anforderungen an die barrierefreie Ausgestaltung dieser Wohnungen
formuliert.

5.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitdt, Fernwarme und Wasser kann durch
die Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Die Standorte fur Transformatorenstatio-
nen sind im weiteren Verfahren noch mit dem Versorger abzustimmen.

Die Warmeversorgung erfolgt Gber einen Anschluss an die Fernwarmeleitung im
Czernyring.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindestlésch-
wasserbedarf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli
1978) bereitzustellen.
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Das Niederschlagswasser soll durch die geplante Dachbegrinung so weit wie
mdglich zuriickgehalten bzw. verzdgert abgegeben werden. Insgesamt ist ein Ab-
flussbeiwert von max. 0,5 einzuhalten. Schmutzwasser wird in die vorhandene Ka-
nalisation eingeleitet.

5.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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

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

e Extensive Dachbegrinung zu mindestens 66% gemall Handlungsleitfaden
,Heidelberger Dach(g)arten* zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg®

e Baumpflanzungen

Die einzelnen Malinahmen sind in Teil B — Umweltbericht dargelegt.

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Entwicklung der Bahnstadt
hervorgerufen werden, besteht bereits seit 2005 im Rahmen der Grinordnung ein
Gesamtkonzept zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Die Eingriffe werden durch
die im Gesamtkonzept verankerte Mal3nahmenkonzeption ausgeglichen und kon-
nen somit fir das Planungsgebiet hingenommen werden.

5.8 Belange des Artenschutzes

Im Zuge der Bestandserfassungen im Frihjahr 2016 und Frihjahr 2017 wurden
Reptilienvorkommen erfasst und in bereits realisierte und funktionsfahige Ersatz-
lebensrdume in der Bahnstadt umgesiedelt. Ein aufgestellter Reptilienschutzzaun
verhindert ein Wiedereinwandern von Tieren in das Baufeld. Daher ist ein Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten zum aktuellen
Zeitpunkt nicht zu erwarten.

6 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Be-
bauungsplans

6.1 Festsetzungen fiir den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 BauGB)
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Kerngebiete:
In den Kerngebieten
o sind gemél3 § 7 Abs. 2 und § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zuléssig
- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

- Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
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e  kbnnen gemél3 § 6 Abs. 3 und § 1 Abs. 7 BauNVO ausnahmsweise zugelas-
sen werden

- Wohnungen im obersten Vollgeschoss und einem dariiber liegenden
Nicht-Vollgeschoss

o sindgemél3 § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO unzuléssig

- Vergniigungsstétten, wenn deren Angebot auf sexuelle Animation zielt;
hierzu zéhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animier-
lokale, Kinos und Vorfiihrrdume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von
Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder
Gesellschaftsrdume, deren Geschéftszweck auf Darstellungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist

- bordellartige Betriebe

Begriindung zu den Festsetzungen fiir die Kerngebiete:

Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktionen. Die an
den Bahnhofsplatz Sud angrenzenden Gebaude sollen dabei vorwiegend Einrich-
tungen von gesamtstadtischer Bedeutung wie insbesondere ein hochwertiges Ho-
tel aufnehmen und zugleich der Schaffung vielfaltiger qualifizierter Arbeitsplatze in
den Bereichen Verwaltung, Handel, Forschung und Dienstleistungen dienen. Da-
her werden weite Teile der geplanten Baufelder als Kerngebiet festgesetzt.

Vergnugungsstatten, bordellartige und dhnliche Betriebe werden aufgrund der po-
tenziellen Nutzungskonflikte mit den angestrebten Nutzungen vorrangig des
Dienstleistungsbereiches und der angrenzenden Wohnnutzung ausgeschlossen.

Regelungen zur Begrenzung von Einzelhandelsbetrieben werden angesichts der
Darstellung des Planungsgebiets im Einheitlichen Regionalplan als ,zentral6rtli-
cher Standortbereich fir Einzelhandelsgro3projekte nicht als erforderlich angese-
hen. Durch die Festsetzungen zu den Baulinien sowie zur Unterbringung der Stell-
platze wird allerdings gesichert, dass keine ebenerdigen Parkierungseinrichtungen
und damit keine klassischen Einzelhandelsbetriebe der Stadtrandquartiere entste-
hen kénnen.

Da in der gesamten Bahnstadt ein hoher Nutzungsdruck Richtung Wohnen gege-
ben ist, die stadtebauliche Zielsetzung jedoch die Unterbringung von Einrichtun-
gen von gesamtstadtischer Bedeutung ist, werden Wohnungen nur ausnahmswei-
se und nur in den obersten beiden Geschossen zugelassen. Zugleich wird damit
der hohen Immissionsbelastung Rechnung getragen.

Urbane Gebiete:
In den Urbanen Gebieten

e sind gemél3 § 6a Abs. 2 und Abs. 4 sowie § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zu-
lassig

- Wohnungen; in der mit ,TF 6“ bezeichneten Teilfliche jedoch nicht an der
StralBen- bzw. Platzseite der Erdgeschosse

- Geschéfts- und Biirogebéude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
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- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

o sindgemél3 § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO unzulédssig

- Vergniigungsstétten, wenn deren Angebot auf sexuelle Animation zielt;
hierzu zahlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animier-
lokale, Kinos und Vorfiihrrdume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von
Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder
Gesellschaftsrdume, deren Geschéftszweck auf Darstellungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist

- bordellartige Betriebe

Begriindung zu den Festsetzungen fiir die Urbanen Gebiete:

Die Urbanen Gebiete sollen dazu beitragen, einen ausgewogenen Nutzungsmix
innerhalb des Quartiers zu gewahrleisten.

Vergnugungsstatten, bordellartige und dhnliche Betriebe werden aufgrund der po-
tenziellen Nutzungskonflikte mit den angestrebten Nutzungen vorrangig des
Dienstleistungsbereiches und der geplanten Wohnnutzung ausgeschlossen

Regelungen zur Begrenzung von Einzelhandelsbetrieben werden angesichts der
Darstellung des Planungsgebiets im Einheitlichen Regionalplan als ,zentral6rtli-
cher Standortbereich fur Einzelhandelsgrof3projekte nicht als erforderlich angese-
hen. Durch die Festsetzungen zu den Baulinien sowie zur Unterbringung der Stell-
platze wird allerdings gesichert, dass keine ebenerdigen Parkierungseinrichtungen
und damit keine klassischen Einzelhandelsbetriebe der Stadtrandquartiere entste-
hen kénnen.

Um sicherzustellen, dass in den Urbanen Gebieten zur Platzseite hin tatsachlich
ein Mix aus unterschiedlichen Nutzungen entsteht und auch entsprechende Ar-
beitsplatze im Plangebiet geschaffen werden, wird festgesetzt, dass in der zum
Platz hin orientierten Seite des Urbanen Gebiets im Erdgeschoss zu den Stralten-
seiten und damit auch zum Bahnhofsplatz Sid keine Wohnungen zulassig sind.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind geméaR § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs.
2 BauGB nur solche Vorhaben zulédssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorha-
bentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriindung zur Bindung zuldssiger Nutzungen an einen Durchfilhrungsver-
trag

Die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in einem
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat, ergibt sich aus den gesetzlichen Vorgaben
in § 12 BauGB.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung:

In der Planzeichnung werden fiir die Kerngebiete Grundfldchenzahlen von 0,9 bzw.
1,0 festgesetzt. Fiir die Urbanen Gebiete ergeben sich GRZ-Werte von 0,8.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl beinhaltet die Grundfléchen von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie die Fldchen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
einschlieBlich der Fldachen von Tiefgaragenzufahrten. Eine Uberschreitung der
geméal Planeintrag festgesetzten Grundfldchenzahl durch Tiefgaragen ist bis zu
einer GRZ von 1,0 zugelassen.
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Die Héhe der baulichen Anlagen fiir die stral3en- und platzseitigen Fassaden wird
fur die in der Planzeichnung festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen mit-
tels textlicher Festsetzungen differenziert geregelt. Hierbei wird als oberer Bezugs-
punkt die Oberkante der Wandhéhe in Meter (iber Normalnull (ii.N.N.) herangezo-
gen. Die Oberkante der Wandhéhe ist der obere Abschluss der fertiggestellten
AuBenwand inklusive der Briistung bzw. Attika.

Eine Uberschreitung der tatséchlichen Attikahéhen durch Anlagen fiir die solare
Energieerzeugung um maximal 1 m sowie durch untergeordnete Aufbauten zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen sowie Revisionszugé&ngen im
Kerngebiet MK 1 um maximal 3,00, ansonsten um maximal 2,50 m, ist zuléssig.
Die maschinentechnischen Anlagen sind einzuhausen. Zu den zu &ffentlichen Flé&-
chen orientierten Traufkanten ist mit maschinentechnischen Anlagen ein Mindest-
abstand von 5 m und mit Anlagen fiir solare Energienutzung ein Mindestabstand
von 1 m einzuhalten.

Begriindung:

Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus der Zielsetzung einer dichten,
urbanen stadtebaulichen Struktur. Fur die Urbanen Gebiete und fur die Kerngebie-
te werden daher die Obergrenzen des § 17 BauNVO ausgeschopft bzw. nur fir
ein Baufeld gering unterschritten.

Eine Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist angesichts der Topographie des Ge-
ldndes bzw. des Hoéhensprungs zwischen Bahnhofsplatz Sid und Max-Planck-
Ring nicht festgesetzt. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass je
nach mafigebender Bezugsebene bzw. Gliederung der Gebaude in Einzelbaukoér-
per bauordnungsrechtlich auch unterhalb des Platzniveaus des Bahnhofsplatz Sud
gegebenenfalls ein Vollgeschoss entstehen kann. Die stadtebauliche Planung
geht jedoch vom Bahnhofsplatz Sid als Bezugsebene aus. Die planungsrechtliche
Steuerung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt daher ausschlieflich
Uber die Mindest- und Maximalwerte der Gebaudehdhe.

Auch wenn keine Geschossflachenzahl festgesetzt ist, kann sich aus der festge-
setzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehdhe und der
daraus ableitbaren Zahl der Vollgeschosse bezliglich der Geschossflachenzahl ei-
ne Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ergeben. Allerdings |asst
die Baunutzungsverordnung durchaus aus stadtebaulichen Griinden eine Uber-
schreitung der Obergrenzen zu. Voraussetzung hierflr ist, dass die Uberschrei-
tung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRhahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

o Die festgesetzte Grundflachenzahl beinhaltet auch die Grundflachen von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die Flachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten einschliellich der Flachen von Tiefgaragenzufahrten.

e Durch die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
ausreichende Abstandsflachen zwischen den Gebauden gesichert.

¢ Durch die allseitig angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu den be-
nachbarten Baufeldern ausreichende Abstande gegeben, so dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden.
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Die Zulassung einer Uberschreitung der Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung ist angesichts der der Planung zugrundeliegenden stadtebaulichen Zielset-
zung geboten. Die Anforderungen an die Zulassung einer Uberschreitung werden
eingehalten.

Eine weitergehende Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Tiefgaragen bis
zu einer GRZ von 1,0 kann stadtebaulich zugelassen werden, da die Tiefgaragen
nicht als gesonderte Bauwerke stadtraumlich in Erscheinung treten werden. Zu-
dem sind entsprechend dem Parkraumkonzept die notwendigen Stellplatze kom-
plett in Tiefgaragen unterzubringen. Somit ist zu gewahrleisten, dass Tiefgaragen
in der erforderlichen GréRRe auch tatsachlich realisiert werden kénnen.

In den Kerngebieten und in den Urbanen Gebieten werden auf dem Dach maschi-
nentechnische Anlagen z.B. fur Luftungsanlagen oder Aufzlige erforderlich wer-
den. Weiterhin kdnnen im Rahmen der Umsetzung des Energiekonzepts Anlagen
fur die solare Energieerzeugung erforderlich werden. Damit diese Anlagen stadt-
raumlich nicht wirksam werden, wird eine Uberschreitung der tatséchlichen Attika-
héhen flr diese Gebaudeteile auf 1 m, 2,50 m bzw. 3,00 m Héhe begrenzt. Zu-
gleich sind die maschinentechnischen Anlagen einzuhausen; zu den zu o6ffentli-
chen Flachen orientierten Traufkanten sind mit maschinentechnischen Anlagen
Abstande von mindestens 5 m und Anlagen fur solare Energieerzeugung Abstan-
de von mindestens 1 m einzuhalten.

6.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache
Gemal Planeintrag wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die lberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt.

In den Urbanen Gebieten sind Terrassen (ber die gesamte Grundstiicksbreite bis
zu einer Tiefe von maximal 4,00 m auch aul3erhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflache zuléssig.

In den Urbanen Gebieten kann eine Uberschreitung von Baugrenzen durch Balko-
ne bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden. Uberschreitungen der Bauli-
nien sind jedoch nur durch Markisen zuléssig.

In den Kerngebieten kann eine Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien nur
e fiir notwendige Stiitzen und fiir Markisen

e in der Teilflache ,TF 5 und nur flir Vordécher bis zu einer Tiefe von 5 m und
einer Breite von maximal 15 m

e jn der Teilflache ,TF 1* nur Richtung Hauptbahnhof und nur fiir eine 6ffentlich
als FuBweg nutzbare Auskragung in Héhenlage der éffentlichen Verkehrsfla-
chen ,Platz*

zugelassen werden.

Von den festgesetzten Baulinien kann oberhalb der festgesetzten Mindestgebéau-
dehdéhen zuriick gewichen werden.

Begriindung:

Die Festsetzung der Baufluchten mittels Baulinien dient der Umsetzung klarer,
uberschaubarer Blockstrukturen und der Formung einer einheitlichen Bauflucht.
Es soll eine urbane Blockrandbebauung entsprechend den Vorgaben der Rah-
menplanung gewahrleistet werden. Zum Bahnhofsplatz Std, zum Czernyring und
zum Max-Planck-Ring dienen die festgesetzten Baulinien zudem der Bildung kla-
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rer Rander als innerstadtisches Motiv. Mit Erreichen der festgesetzten Mindestge-
baudehdhen ist die stadtebauliche erforderliche Raumbildung erreicht. Fur die
dariber liegenden Gebaudeteile wird daher ein Zurlickweichen von den festge-
setzten Baulinien zugelassen.

An der Ostseite des Bahnhofsplatzes Sid wird eine um 15 m zuriickgesetzte Erd-
geschosszone festgesetzt, um hier die geplante Stadtloggia planungsrechtlich ab-
zusichern.

GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Urbanen Gebiet Uber-
schreitungen der Uberbaubaren Grundstiticksflachen durch Terrassen und Balkone
in einem, den zeitgemalen Ansprichen entsprechenden Mal} zuldssig. Die textli-
che Festsetzung definiert ein MaximalmaR fir die Uberschreitung von Baugrenzen
und er6ffnet als Kann-Vorschrift eine Beurteilung der Zulassigkeit in Abhangigkeit
der stadtebaulichen Situation. Die Uberschreitung kann zugelassen werden, wenn
zur nachsten Bebauung ein ausreichender Abstand gewahrt bleibt. Als Beurtei-
lungskriterium soll die Einhaltung der landesrechtlichen Abstandsflachen dienen.
Uberschreitungen der Baulinien (iber 6ffentliche Verkehrsflachen werden jedoch
explizit nur fir Markisen ausgeschlossen, da Uberschreitungen durch sonstige fes-
te Bauteile Auswirkungen auf die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes haben
kénnten und zudem Konflikte mit geplanten Baumstandorten sowie mit den Belan-
gen der Ver- und Entsorgung in Bezug auf erforderliche Leitungsverlegungen nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

In den Kerngebieten wird eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien
durch notwendige Stltzen sowie Markisen zugelassen. Damit wird der geplanten
Architektur mit ihren Auskragungen sowie den Anforderungen an eine zeitgemalie
Gestaltung von Ladengeschaften im Ubergang zu 6ffentlichen Flachen Rechnung
getragen. Weiterhin wird flr das geplante Hochhaus am nérdlichen Platzrand eine
Mdglichkeit zur Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Vordéacher
eingerdaumt. Damit wird insbesondere in Bezug auf das dort geplante Hotel eine
flexible Gestaltungsmaoglichkeit flr den Zugangs- bzw. Zufahrtsbereich offen ge-
halten.

Fur den Baukdérper B 1.2 am nordoéstlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine
dem Gebaude Richtung Norden vorgelagerte Auskragung auf Hohenlage des
Bahnhofsplatzes Sid fur einen 6ffentlich nutzbaren FuBRweg zugelassen. Damit
wird eine weitgehend ebenerdige FuRBwegeverbindung am d&stlichen Rand des
Max-Planck-Rings zwischen Czernyring und verlangertem Querbahnsteig ermog-
licht.

6.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRBe der Tiefe der Abstandsflachen

In den Kerngebieten betréagt die Tiefe der Abstandsfléchen bei Gebduden, die we-
der lber Wohnungen noch (ber sonstige Nutzungen mit Ubernachtungsrdumen
verfiigen, 0,125 der Wandhéhe.

Begriindung:

Die Bebauung angrenzend an den Bahnhofsplatz Sud soll angesichts der Bedeu-
tung des Platzraums flir den Stadtraum eine hohe stadtebauliche Dichte erreichen
kénnen. Daher soll bei Gebauden, die weder tiber Wohnungen noch Uber sonstige
Nutzungen mit Ubernachtungsrdumen verfligen, die Tiefe der Abstandsflache
analog zu den Vorschriften der Landesbauordnung zu Gewerbegebieten ermittelt
werden. Somit ergibt sich die erforderliche Tiefe der Abstandsflache anstatt mit
0,2 der Wandhéhe mit 0,125 der Wandhdhe. Diese Verringerung der Abstandsfla-
che ist stadtebauliche vertretbar, da durch die Begrenzung der Anwendbarkeit auf
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Gebauden, die weder tiber Wohnungen noch (iber sonstige Nutzungen mit Uber-
nachtungsrdumen verfigen gewahrleistet ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet sind. Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Arbeitsverhaltnisse
sind nicht anzunehmen, da in Gewerbegebieten ebenfalls nur ein Abstandsmal}
von 0,125 der Wandhohe gefordert ist.

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

In den Urbanen Gebieten und in den Kerngebieten MK 2 sind oberirdische Pkw-
Stellpldtze und Garagen nicht zuldssig.

Im Kerngebiet MK 1 sind oberirdische Pkw-Stellplétze nur ausnahmsweise und nur
als Kurzzeitstellplétze fiir ankommende und abfahrende Hotelgéste zulédssig. Ober-
irdische Stellpldtze kénnen nicht auf die Zahl notwendiger Stellplédtze angerechnet
werden.

Tiefgaragen sowie Fahrrad-Stellpldtze sind auch auf den nicht liberbaubaren Tei-
len von Baugrundstiicken sowie im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Platz* zuldssig.

Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sind in den Kerngebieten MK 2 sowie in den
Urbanen Gebieten nur in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen zulds-

sig.

In den Kerngebieten und in den Urbanen Gebieten sind Tiefgaragen und andere
bauliche Anlagen unterhalb der nicht lberbauten Grundstiicksflache mit einer Bo-
densubstratschicht von im Mittel 0,80 m zu (berdecken, zu begriinen bzw. im Be-
reich von Wegen und Plétzen mit versickerungsféhigen Oberbeldgen zu versehen.

Begriindung

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze die Vorgaben der Rahmen-
planung Bahnstadt und der Qualitatsbausteine zur Bahnstadt um. Ziel ist die Si-
cherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum der Bahnstadt. Da-
her sollen die privaten Stellplatze in den Urbanen Gebieten und in den Kerngebie-
ten ausschlieBlich in Tiefgaragen untergebracht werden, da eine oberirdische Un-
terbringung aufgrund der baulichen Dichte nicht méglich ist und zu Stérungen der
stadtebaulichen Qualitat des 6ffentlichen Raums fihren wirde.

Im Kerngebet MK 1 wird abweichend von den Vorgaben der Rahmenplanung
Bahnstadt ausnahmsweise die oberirdische Anordnung von Stellplatzen zugelas-
sen, jedoch nur als Kurzzeitstellplatze fur ankommende und abfahrende Hotelgas-
te auf dem Niveau des Max-Planck-Rings. Damit soll den spezifischen Nutzungs-
anforderungen eines Hotels Rechnung getragen werden. Um die Sondersituation
in Bezug auf diese Stellplatze zu fixieren, wird zugleich geregelt, dass oberirdische
Stellplatze nicht auf die Zahl notwendiger Stellplatze angerechnet werden konnen.
Damit wird sichergestellt, dass durch die kostenglnstigere oberirdische Stellplatz-
anordnung keine Tiefgaragenstellplatze eingespart werden kénnen

Die Lage der Tiefgaragenzufahrten ist im Bebauungsplan fur die Kerngebiete MK
2 sowie die Urbanen Gebiete auf der Grundlage verkehrlicher Belange — hier ins-
besondere der Gewahrleistung einer verkehrsgerechten und sicheren Anbindung
an das offentliche StralRennetz — fixiert. Im Bereich des geplanten Hotels (MK 1)
besteht keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur eine rdumliche Fixierung der Tief-
garagenzufahrt

Im &ffentlichen Raum sollen nur Kurzzeitparkplatze fir Besucher- und Lieferver-
kehr bereitgestellt werden.
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Einschrankungen der Zulassigkeit von Fahrradstellplatzen sind nicht erforderlich.
Vielmehr gilt es, Raum flr eine ausreichende Berlcksichtigung des Radverkehrs
zu bieten.

6.1.6 Versorgungsflachen

Konkrete Festsetzungen zu Versorgungsflachen werden im Bebauungsplan nicht
getroffen. Dies wird nicht als erforderlich erachtet, da Nebenanlagen zur Versor-
gung des Gebiets im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO generell sowohl innerhalb
der gesamten Baugrundstucksflachen als auch innerhalb 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen zulassig sind. Sie bedurfen daher keiner gesonderten planungsrechtlichen
Absicherung.

Eine planungsrechtliche Absicherung konkreter Standorte fur die erforderlichen
Ortsnetzstationen wurde vielmehr eine frihzeitige Fixierung der Standorte erfor-
derlich machen. Dies wirde die weitere ErschlieBungsplanung angesichts der
nicht abschlie®end geklarten und von den kinftigen Anforderungen der Nutzer
abhangigen Versorgungserfordernisse erschweren. Eine spatere Standortfestle-
gung im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist insbesondere vor dem Hintergrund
des gemeinsamen ErschlieBungsinteresses und der Eigentumsverhaltnisse der
kinftigen Baugrundstucke ausreichend.

6.1.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Max-Planck-Ring wird gem&l Planzeichnung als Offentliche Verkehrsfldche
festgesetzt.

Der Bahnhofsplatz Std wird gemél3 Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Platz* festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen soll neben der Sicherung der Er-
schlielung die Aussage zu differenzierten Nutzungen getroffen werden.

Der Bahnhofsplatz Sid dient als urbaner Stadtplatz mit vielfaltigen Aufenthalts-
funktionen. Er wird daher als offentliche Verkehrsflachen mit entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt. Eine Befahrbarkeit ist nur fur Rettungs- und Liefer-
fahrzeuge vorgesehen.

6.1.8 Festsetzungen zur naturvertraglichen Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Das auf privaten und offentlichen Fladchen anfallende Niederschlagswasser ist zu
mindestens 50 % auf den Grundstiicken zuriickzuhalten.

Begriindung:

Die Anforderungen ergeben sich aus dem Niederschlagswasserbewirtschaftungs-
konzept zur Bahnstadt. Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept sieht
fir die Baufelder einen Abflussbeiwert von maximal 0,5 vor. Demnach dirfen
rechnerisch maximal 50 % des Niederschlags — je nach Lage des jeweiligen Bau-
feldes — entweder in die Retentions- und Versickerungsbecken im Langen Anger
oder in die &ffentliche Kanalisation abgeleitet werden. Dies kann durch die Aus-
wahl der Materialien (Dachbegriinung, Substrataufbau auf Tiefgaragen, versicke-
rungsfahige Belage u. 4.) und /oder die ordnungsgemafie Versickerung von Nie-
derschlagswasser gemaf der Verordnung des Umweltministeriums Uber die de-
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zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 (Nieder-
schlagswasserbeseitigungsverordnung, NiedSchiWasBesV) bewerkstelligt wer-
den. Soweit im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Wert nicht nach-
gewiesen werden kann, sind geeignete technische Mallnahmen vorzusehen.

6.1.9 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Dachflachen sind gemaR Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten® zur
extensiven Dachbegriinung in Heidelberg” zu mindestens 66 % extensiv zu begrii-
nen und dauerhaft zu unterhalten. Die Substratstédrke muss im Durchschnitt min-
destens 10 cm betragen. Die Substrathéhe darf 7 cm nicht unterschreiten. Die
maximal zuldssige Hbhe betrégt 15 cm. Das verwendete Substrat darf nicht mehr
als 20 % (Gewicht) organische Bestandteile enthalten. Es darf kein Torf eingesetzt
werden. Dlingung ist nicht zuldssig. Zur Dachbegriinung sind aus der Liste 1 in der
Anlage 15 Arten, aus der Liste 2 weitere 10 Arten zur Ausbringung auszuwdéhlen.
Soweit die Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikanlagen zur Ausfiih-
rung kommt, sind aus Liste 1 15 Arten auszuwéhlen und auszubringen. Aus Liste 2
miuissen 20 Arten ausgebracht werden. Es ist autochthones Saatgut zu verwenden.

Liste 1
Arten fur Substrathéhen kleiner/gleich 10 cm, die Liste enthélt 17 Arten.

Wissenschaftlicher Deutscher Name | Hohe in cm (@) | Aussaat Wuchsform
Name | |

Allium schoenoprasum var. | Schnittlauch 10-35cm (22) Samen mehrjahrig
Schoenoprasum

Anthoxanthum odoratum | Ruchgras 20-50 cm (35) Samen mehrjahrig
Dianthus carthusianorum | Karthiduser-Nelke 15-45 cm (30) Samen mehrjihrig

Festuca ovina Schafschwingel 10-50 cm (25) Samen mehrjahrig

Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut | 5-30 cm (17) Samen mehrjahrig
Medicago lupulina Hopfenklee [15-60 cm (37) Samen [ einjahrig-
zweijahrig
Origanum vulgare Oregano 20-50 cm (35) Samen mehrjahrig
Papaver dubium Saat-Mohn ['30-50 cm (45) Samen [ einjdhrig
Papaver rhoeas Klatschmohn 30-60 cm (45) Samen [ einjahrig

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer | 3-15 cm (10) Samen oder | mehrjihrig

- — = e | Sprossen |
Sedum album Weier Mauerpfeffer | 8-20 cm (14) Samen oder | mehrjihrig
| Sprossen |
Sedum reflexum Trippmadam 10-35 cm (22) Samen oder | Mehrjihrig
Sprossen
Sedum rupestre (8. Felsen-Fetthenne | 10-35 cm (22) Samen oder | mehrjihrig
reflexum) | Sprossen

[15-50 cm (32) Rosetten
[15-50 cm (32) Samen

Sempervivum tectorum Echte Hauswurz mehrjihrig

Silene vulgaris Aufgeblasenes
Leimkraut

Feld-Thymian

mehrjdhrig

Thymus pulegioides 5-40 cm (22) Samen

|'8-30 cm (20) Samen Aeinjé‘hrig

mehrjahrig

Trifolium arvense Hasen-Klee

Liste 2
Arten fur Substrathéhen tber 10 cm, die Liste enthalt 29 Arten.

Wissenschaftlicher [ Deutscher Name Hoheincm (@) |Aussaat [Wuchsform
Name | |

Aquilegia vulgaris Gewohnliche Akelei 40-70 cm (55) Samen mehrjahrig
Campanula rapuncloides | Acker-Glockenblume |30-70 cm (50) Samen mehrjdhrig
Campanula rotundifolia Rundblittrige 15-30 cm (22) Samen mehrjdhrig

Glockenblume

Clinopodium vulgare Wirbeldost 30-60 cm (45) Samen mehrjdhrig
Cymbalaria muralis Mauer-Zimbelkraut 10-35 cm (22) Samen mehrjihrig
Dianthus deltoides | Heidennelke 15-40 cm (27) Samen | mehrjahrig
Festuca rubra Rot-Schwingel 15-90 cm (52) Samen mehrjahrig
Fragaria vesca Wald-Erdbeere 5-20 cm (12) Samen mehrjihrig
Galium verum | Echtes Labkraut 30-60 cm (45)77 Samen 111eh1:j§}ﬁig
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Hieracium auranticum Orangerotes 20-50 cm (35) Samen mehrjahrig
Habichtskraut
Hieracium murorum Wald-Habichtskraut 20-60 cm (40) Samen mehrjahrig
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut |30 -60 cm (45) Samen mehrjahrig
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 30-80 cm (55) Samen mehrjahrig
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite 20-70 cm (45) | Samen mehrjahrig
Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut 20-75 cm (47) Samen mehrjihrig
Lotus corniculatus Gemeiner Hornklee 5-40 cm (22) Samen mehrjahrig
Muscari neglectum Traubenhyazinthe 15-30 cm (22) Samen mehrjahrig
Onobrychis viciifolia Futter-Esparsette 30-60 cm (45) ['Samen mehrjahrig
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle 30-60 cm (45) Samen mehrjahrig
Plantago media Mittlerer Wegerich 10-45cm (27,5) | Samen mehrjahrig
Poa pratensis Wiesen-Rispengras 10-100 cm (55) Samen mehrjahrig
Prunella grandiflora Grofde Braunelle 10-30 cm (20) Samen mehrjdhrig
Prunella vulgaris Gemeine Braunelle 5-30 cm (17) | Samen mehrjahrig
Rumex acetosella Kleiner Sauerampfer | 10-30 cm (20) |'samen mehrjahrig
Salvia pratensis Wiesen Salbei 30-60 cm (45) Samen mehrjahrig
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf |15-40 cm (27) Samen mehrjahrig
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 30-80 cm (55) Samen mehrjahrig
Sedum telephium Purpur-Fetthenne 30-80 cm (55) Samen oder | mehrjahrig
| Sprossen
Teucrium scorodonia Salbei-Gamander 30-50 cm (40) Samen mehrjahrig

Begriindung

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

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

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Flachen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung

Die stadtebauliche Konzeption sieht fir die Stadtloggia sowie deren Verlangerung
Richtung Norden eine 6ffentliche Nutzbarkeit als Zugang zum Querbahnsteig des
Hauptbahnhofs vor. Zudem ist flir das Ostliche Baufeld eine 6ffentliche Durchwe-
gung zwischen den beiden Gebauden flr FulRganger sowie eine Fullwegeverbin-
dung entlang des norddstlichen Gebaudes vorgesehen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden noch nicht die konkre-
ten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich vor.
Insoweit sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschlie-
Ren, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten und/oder
Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

6.1.11 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldédmmung der Au3enbauteile

Bei der Errichtung und Anderung von Gebé&uden sind die AulRenbauteile (d.h.
Fenster, AuBenwénde und Dachfldchen) schutzbediirftiger Rdume nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018,
Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) mindestens geméall den Anforderungen nach
DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden. Die dafiir malRgeblichen AuBBenldrmpegel auf-
grund des Verkehrslédrms sind in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Abbildung 1: maBgebliche Aullenldrmpegel sowie zugeordnete Larmpegelbereiche fiir
schutzbediirftige Rdume, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Abbildung 2: maBlgebliche Aullenlédrmpegel sowie zugeordnete L&rmpegelbereiche fiir
schutzbediirftige Rdume, die zum Nachtschlaf genutzt werden (z.B. Schlafrdume, Kinder-
zimmer, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten).
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Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, Januar 2018
(DIN4109-2: 2018-01) nachzuweisen. Es kbnnen Ausnahmen von dieser Festset-
zung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachge-
wiesen wird, dass — z.B. aufgrund der Berlicksichtigung der detaillierten Gebéau-
deplanung - geringere mal3gebliche AulBenldrmpegel vorliegen. Die Anforderun-
gen an die Schallddmmung der AulBenbauteile sind dann entsprechend den Vor-
gaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- bzw. Anlagenlarm auf schutzwiirdige Nut-
zungen einwirkt, ist dieser bei der Ermittlung des mal3geblichen AuBenldrmpegels
sowie der Dimensionierung der Aullenbauteile schutzbediirftiger Rdume zu be-
riicksichtigen.

Beliiftung von Schlafrdumen

In schutzbedlirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fenster-
unabhéngige, schallgedémmte Liiftungen einzubauen oder bauliche MalRnahmen
vorzusehen, die eine ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel gemél3 DIN
1946-6 “Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnungen® (Ausgabe Mai 2009)
bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldédmmung sicherstellen. Es kénnen
Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der schutzbediirftige Raum (iber
ein Fenster verfiigt, an dem der Beurteilungspegel einen Wert von 50 dB(A) ein-
hélt.

Orientierung der AulBenwohnbereiche

AuBBenwohnbereiche sind an den den Verkehrswegen zugewandten Fassaden
(AuBenfassaden des Baukérpers) im urbanen Gebiet unzuldssig. Es kbnnen Aus-
nahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, wenn die Aullenwohnberei-
che baulich ausreichend geschiitzt werden (z.B. als Wintergarten, (teil-)verglaste
Loggia, etc.).

Begriindung:

Aufgrund der zum Teil erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ an den schutzbedlrftigen Nutzungen im
Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, werden im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Als SchallschutzmalRhahmen stehen gemaly Schallgutachten die folgenden
grundsatzlichen Méglichkeiten zur Verfugung:

* Malnahmen an der Quelle,
* Einhalten von Mindestabstéanden (Trennung der Nutzungen),
» Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

» Aktive Schallschutzmallinahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutzwan-
de),

» SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissorien-
tierung, 2. Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien 0.a., passive
Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Au3enbautei-
le und Einbau von technischen Liftungseinrichtungen in schutz-bedurftigen
Raumen, die dem Nachtschlaf dienen, z.B. Schlaf- und Kinderzimmery)).
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Im Folgenden werden fur  die konkreten Maoglichkeiten von
SchallschutzmaRnahmen fir die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen
abgewogen:

MaBBnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung moglicher MaRnahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu be-
ricksichtigen, dass die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den Stralen-
und Schienenverkehr bestimmt werden. D.h. wenn eine grundsatzliche Verbesse-
rung der schalltechnischen Situation durch MaRnahmen an den Quellen erreicht
werden soll, werden MaRnahmen flur den Stra3en- und Schienenverkehr erforder-
lich. Entsprechende Mallhahmen an der Schallquelle sind nicht im Zuge der Bau-
leitplanung durchsetzbar und wurden daher bei der Erarbeitung des Schallschutz-
konzeptes nicht bertcksichtigt.

Einhalten von Mindestabstdnden bzw. Vergré3erunq des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssituation
kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar, da die mal3geblichen Schall-
quellen von verschiedenen Richtungen einwirken und das Einhalten des erforderli-
chen Mindestabstands nicht mdglich ist.

Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederung)

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines urbanen Gebiets und von Kerngebieten
vorgesehen. Damit werden Nutzungen mit einer geringen Stérempfindlichkeit vor-
gesehen. Die Ausweisung einer noch weniger stérempfindlichen Nutzung, wie ei-
nem Gewerbe- oder Industriegebiet, kommt aufgrund der in der Umgebung vor-
handenen schutzwirdigen Nutzungen nicht in Betracht und widerspricht den stad-
tebaulichen Entwicklungszielen fur die Flache. Daher kommt eine weitergehende
Nutzungsgliederung nicht in Betracht.

Aktive SchallschutzmalBnahmen (Ldrmschutzwélle und/oder Ldrmschutzwénde)

Bei der Auswahl der einzusetzenden Schallschutzmal3nahmen zur Schaffung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse haben aktive Schallschutzmalinhahmen
grundsatzlich Vorrang. Als aktive Schallschutzmalinahmen kdénnen z. B. Schall-
schutzwande oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle oder des
Immissionsortes eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwischen Emissi-
onsquelle und schutzwirdigen Nutzung zu erschweren.

In der konkreten Situation wirken die Schallquellen von verschiedenen Richtungen
auf das Plangebiet ein. Um einen wirksamen aktiven Schallschutz zu erreichen,
wilrde quasi eine Einhausung des Baufeldes notwendig. Diese widersprache der
Bedeutung und den Zielen, die die Stadt Heidelberg mit der Realisierung des
Bahnhofsplatzes Sid anstrebt, so dass an diesem zentralen, innerstadtischen
Standort aktive SchallschutzmalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans aus stadtebaulichen Griinden ausscheiden.
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SchutzmalBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Als Schallschutzmallnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen kommen z. B. die
Vorgabe fir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen bzw. der Auf-
enthaltsrdume selbst oder die Durchflhrung passiver Schallschutzmafnahmen
(Verbesserung der Schallddmmung der Aul3enbauteile sowie Einbau von schall-
gedammten Luftungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen)
in Frage. Durch diese Mallinahmen kann sichergestellt werden, dass als Mindest-
qualitat in den Aufenthaltsrdumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche In-
nenpegel erreicht werden. Auch kann es erforderlich werden, Vorgaben fir die
Orientierung von Aul3enwohnbereichen (Terrassen, Balkone) zu treffen.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes ist zu berlcksichtigen, dass
Wohnnutzungen im Wesentlichen nur im urbanen Gebiet zuldssig sind. In den
Kerngebieten sind Wohnnutzungen nur ausnahmsweise in den beiden oberen Ge-
schossen zulassig. Daher ist hier der Schutz von Aul3enwohnbereichen von unter-
geordneter Bedeutung. Daher bezieht sich die Erarbeitung eines Schallschutzkon-
zepts zunachst auf das urbane Gebiet. Die hier gefundenen Losungen kdnnen auf
die Kerngebiete bzw. die dort ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung Gbertragen
werden.

Am Tag wird entlang des Czernyrings der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) uberschritten, entlang der Bahnlinie gerade noch unterschrit-
ten. In der Nacht wird an nahezu allen aufenliegenden Fassaden der Schwellen-
wert zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) Uberschritten. ,Ruhige®, larmabge-
wandte Fassaden ergeben sich nur in den Innenhdéfen. Aber selbst hier treten in
den oberen Geschossen noch Uberschreitungen des Orientierungswerts im urba-
nen Gebiet auf.

Als mogliche MalRnahme wurde gepruft, ob fur die Wohnnutzungen in dem urba-
nen Gebiet eine Grundrissorientierung in der Art moglich ist, dass keine Aufent-
haltsrdume an Fassaden vorgesehen werden, die Pegel oberhalb der Schwellen-
werte zur Gesundheitsgefahrdung aufweisen. Die Grundrissorientierung wird flr
Wohnnutzungen geprift. Sonstige schutzwirdige Nutzungen, wie z.B. Blros,
kdnnen ausreichend durch passive SchallschutzmalRnahmen geschitzt werden.
Die Prifung der Architekten hat ergeben, dass in der Gebaudekubatur, die als Er-
gebnis aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangen ist, und unter Berlick-
sichtigung der vorgesehenen Fassadengestaltung eine entsprechende Grundriss-
gestaltung nicht moglich ist.

Daher wurde im weiteren gepruft, wie an diesem exponierten Standort unter Be-
ricksichtigung des Wettbewerbsergebnisses und des Auftrags des Gemeinderats
der Stadt Heidelberg, das Wettbewerbsergebnis in dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan umzusetzen, ein angemessener Schallschutz an diesem Standort si-
chergestellt werden kann. Dabei war abzuwagen, ob es wichtiger ist, ein zum
Nachtschlaf genutzten Aufenthaltsraum an einer larmabgewandten Fassade vor-
zusehen oder die Mdglichkeit zu haben, bei offenem Fenster die Hauptwohn- und
Essbereiche nutzen zu kénnen und gleichzeitig den AuRenwohnbereich mit einbe-
ziehen zu kénnen.

Die vorgeschlagene Ldsung, die in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
Bebauungsplan dargestellt ist, sieht vor, dass die gute schalltechnische Qualitat in
den Innenhdfen zur Anordnung der AuRenwohnbereiche und der Ess- und Wohn-
bereiche der Wohnungen genutzt wird. In den Eckbereichen verbleiben Wohnun-
gen, die keine Verbindung zum Innenhof haben. Fur diese Wohnungen wird der
Aulenwohnbereich durch bauliche Mallhahmen so geschitzt, dass eine ausrei-
chende Qualitat sichergestellt werden kann. Dies hat zur Konsequenz, dass die
Schlaf- und Kinderzimmer an der larmzugewandten Fassade verbleiben. In vielen
stadtischen Bereichen wird es aufgrund der Verkehrslarmbelastung erforderlich,
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passive Schallschutzmaflnahmen fiir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume, auch
Schlaf- und Kinderzimmer, vorzusehen. Bei passiven SchallschutzmaRnahmen
wird durch die Verbesserung der Schallddmmung der Auflenbauteile in Verbin-
dung mit einer technischen Be- und Entluftung in Schlafraumen, die Mdglichkeit
geschaffen, bei geschlossenem Fenster einen mit dem Schlafen vertraglichen In-
nenpegel sicherzustellen und gleichzeitig einen ausreichenden Mindestluftwechsel
zu garantieren. Das Ziel des Schallschutzes wird nach innen, auf die Einhaltung
eines vertraglichen Innenpegels verlagert. Dies erfolgt auch in der vorliegenden
Planungssituation. Aufgrund der sehr hohen Pegel in der Nacht ergeben sich be-
sonders hohe Anforderungen an die Aul3enbauteile der Schlaf- und Kinderzimmer.

In dem Hotel, das neben den Wohnnutzungen im urbanen Gebiet, Ubernach-
tungsraume in hohem Umfang vorsieht, ist eine Grundrissorientierung nicht mog-
lich. Auch hier ist ein ausreichender Schallschutz durch eine entsprechende Di-
mensionierung der Auf3enbauteile zu erbringen.

Daher wurde flr diesen exponierten Standort ein Schallschutzkonzept entwickelt,
das

« flr die Wohnnutzungen in dem urbanen Gebiet Auflenwohnbereiche mit einer
guten Qualitat schafft (Orientierung zu den Innenhdéfen),

« flr exponiert gelegene Aullenwohnbereiche, fir die eine entsprechende Orien-
tierung nicht maoglich ist, bauliche SchallschutzmalRnahmen vorsieht,

» eine Verbindung zwischen Auflenwohnbereich und Wohn- und Essbereichen
im Inneren ermdglicht

» durch bauliche MaRnahmen einen ausreichenden passiven Schallschutz fur
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume sicherstellt sowie

* durch eine technische Be- und Entliftung einen ausreichenden Mindestluft-
wechsel in zum Schlafen genutzten Raumen erreicht.

Die im Schallgutachten hierzu vorgeschlagenen Festsetzungen werden in den Be-
bauungsplan tbernommen.

In diesem Zusammenhang wird festgelegt, dass die Anforderungen an die Schall-
dammung der AulRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-
01 einzuhalten sind, auch wenn die DIN 4109 bislang noch nicht in die Liste der
Technischen Baubestimmungen (LTB) Baden-Wirttemberg aufgenommen ist. Die
in die Liste der Technischen Baubestimmungen (LTB) Baden-Wrttemberg aufge-
nommene DIN 4109 in der Fassung von 2016 wurde mittlerweile vom zustandigen
DIN-Ausschuss zurlickgezogen und durch die Fassung vom Januar 2018 ersetzt.
Aus fachlicher Sicht stellt die Fassung vom Januar 2018 die sachverstandige Kon-
kretisierung des Stands der Technik dar.

Als Bemessungsfall flr die mafligeblichen AuRenlarmpegel und die daraus abzu-
leitenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2018-01 wird der sich aus der Um-
setzung des ,Gesetzes zum Verbot des Betriebs lauter Gliterwagen und zur Ande-
rung des Allgemeinen Eisenbahngesetzes“ vom 20. Juli 2017 ergebende Fall fest-
gelegt. Mit Beginn des Netzfahrplans 2020/2021 ist das Fahren oder Fahrenlassen
von Gluterziigen, in die laute Gilterwagen eingestellt sind, auf dem deutschen
Schienennetz verboten. Ein Guterwagen ist u.a. dann nicht mehr als laut einzustu-
fen, wenn er von Grauguss-Bremssohlen auf Verbundstoff-Bremssohlen oder
Scheibenbremsen umgerustet worden ist. Unter gewissen Umstanden sind Aus-
nahmen von diesem Verbot mdglich. Bisher liegen jedoch keine Erkenntnisse da-
zu vor, dass einer dieser Ausnahmetatbestdnde auf die hier untersuchungsrele-
vanten Strecken zutrifft. Daher ist es gerechtfertigt, davon auszugehen, dass im
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Prognosejahr 2025 die Guterzige keine lauten Guterwagen (100% Umristung)
mehr enthalten.

Die Annahme geringerer Guterzugzahlen als von der Deutschen Bahn fur das
Jahr 2025 angegeben erfolgt dagegen nicht. Die Stadt Heidelberg hat keine
Grundlage dafir, die Angaben der Deutschen Bahn in Frage zu stellen. Zudem
wirken sich veranderte Annahmen zu den Zugzahlen der Deutschen Bahn nur in
geringem Mal} auf die einzuhaltenden Schallschutzanforderungen aus.

Da nicht an allen Fassaden in relevantem Umfang Gerduscheinwirkungen auf-
grund gewerblicher Nutzungen zu erwarten sind und diese nur punktuell auftreten,
wird auf Ebene des Bebauungsplans der maf3gebliche AuRenlarmpegel aufgrund
des einwirkenden Verkehrslarms ermittelt. Soweit in relevantem Umfang Ge-
werbe- bzw. Anlagenlarm auf schutzwirdige Nutzungen einwirkt, ist dieser bei der
Ermittlung des maligeblichen Auflienlarmpegels sowie der Dimensionierung der
Aullenbauteile schutzbedurftiger Rdume im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu
berlcksichtigen

6.1.12 Bindungen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen ohne be-
sondere Zweckbestimmung festgesetzten Baume sind in der Qualitdt Hochstamm,
aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 18 - 20 cm Stammum-
fang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Je Baum-
standort ist ein mindestens 16 m?® groRer durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Die in der Planzeichnung im Bereich der Offentlichen Verkehrsflache ,Platz* fest-
gesetzten Bdume sind in der Qualitdt Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballierung, 20 - 25 cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Je Baumstandort ist ein mindestens 16
m? groBer durchwurzelbarer Raum herzustellen. Abweichungen vom festgesetzten
Standort sind bis maximal 8 m zuléssig.

Im Bereich von Tiefgaragen ist der durchwurzelbare Raum pro Baum entweder
durch nach unten vertiefte Bereiche mit mind. 2 m Tiefe und 25 m*® Volumen oder
durch eine Erhéhung der 80 cm starken Bodensubstratschicht liber das Platzfla-
chenniveau hinaus vorzusehen.

Bei der Auswahl der Baumarten miissen standortgerechte, nach Mdbglichkeit hei-
mische Arten verwendet werden.

Begriindung:

Die Rahmenplanung sieht aus kleinklimatischen und gestalterischen Uberlegun-
gen die Anpflanzung von Baumen unterschiedlicher, standortgerechter Arten vor.
Die Baumstandorte sind zwischenzeitlich durch die Erschlieungsplan und den
Wettbewerb zur Platzgestaltung konkretisiert. Im Bereich des Platzes kdnnen sich
jedoch durch bautechnische Erfordernisse aufgrund der darunter liegenden Tief-
garage Erfordernisse fir eine geringfligige Verschiebung der Baumstandorte er-
geben. Daher sind Abweichungen vom festgesetzten Standort in begrenztem Um-
fang zulassig.

Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen und eine angemessene
Gestaltung des o6ffentlichen Raums bereits im Pflanzstadium zu sichern, werden
Mindestqualitaten und Mindestgréfien der Pflanzgruben festgesetzt.
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6.2 Ortliche Bauvorschriften

6.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-
Wdarttemberg)

Als Dachform ist ausschliel3lich das Flachdach zuléssig.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind einschlie8lich der zugehérigen Rampen in
Gebé&ude zu integrieren.

Begriindung:
Mit den Festsetzungen zur aulleren Gestaltung baulicher Anlagen soll dem Ge-
staltungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen werden.

Mit der Regelung, dass Tiefgaragenein- und -ausfahrten einschliellich der zuge-
horigen Rampen in Gebaude zu integrieren sind, sollen sowohl gestalterische wie
auch funktionale Beeintrachtigungen des offentlichen Stralenraums vermieden
werden. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollen nicht dominierend in den &ffentlich
wahrnehmbaren Strallenraum hineinwirken.

6.2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wrttemberg)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Als Ort der Leistung gilt das
Gebéude, in dem die beworbene Leistung angeboten wird. Dabei sind sie in die
Struktur der Fassadengestaltung zu integrieren.

In den Urbanen Gebieten diirfen Werbeanlagen nur im Erdgeschoss oder im Briis-
tungsbereich des 1. Obergeschosses und nur in Zuordnung zum Eingangsbereich
des Gewerbebetriebs bzw. der Arbeitsstétte angebracht werden.

In den Kerngebieten sind Werbeanlagen nur bis Oberkante erstes Obergeschoss
sowie an den im Werbekonzept zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan markierten
Stellen zul&ssig.

In den Kerngebieten MK 2 und im Urbanen Gebiet sind unzuléssig:

o fFreistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Hinweisschildern oder
Schaukésten.

In allen Kerngebieten und im Urbanen Gebiet sind unzuléssig:
o Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben.

o \Volliflachige Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltungs-
anspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen werden. Eine vi-
suelle Dominanz der Werbeanlagen soll vermieden und eine gestalterisch schlus-
sige Gesamtkonzeption gesichert werden. Fir das Kerngebiet MK 1 werden dabei
angesichts der vorgesehenen Nutzung durch ein Hotel weitergehende branchen-
typische Prasentationsmaoglichkeiten zugelassen als flr die sonstigen Flachen.

6.2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen und Gestaltung der Platze fiir bewegli-
che Abfallbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO Baden-Wrttemberg)

Die nicht (iberbaubaren Flédchen sind mit Ausnahme der zuldssigen Uberschrei-
tungen durch Terrassen sowie der ErschlieBungsfldchen als Griinflichen herzu-
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stellen, gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch
die durch Tiefgaragen unterbauten Fldchen.

Standplétze fir Miillbehélter sind baulich in die Geb&ude zu integrieren.

Begriindung:
Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen und Gestaltung

der Platze fur bewegliche Abfallbehalter soll dem Gestaltungsanspruch aus dem
Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen werden.

Weiterhin soll in den Urbanen Gebieten mit den Vorgaben zur Gestaltung der un-
bebauten Flachen eine Durchgrinung flr den Bereich der privaten Grundstiicks-
flachen im Interesse der Wohnqualitat, aber auch der Minderung der Uberwér-
mung versiegelter Flachen und der Minderung des Niederschlagswasserabflus-
ses, gewahrleistet werden.

6.2.4 Beschrankung der Verwendung von AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Baden-Wirttemberg)

AuBBenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen sind ausschlielllich auf Gebéu-
dedéchern und nur bis zu einer H6he von maximal 2 m zuldssig. Zu den Traufkan-
ten ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und -antennenanlagen ist in den All-
gemeinen Wohngebieten unzulassig.

Begriindung:

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

6.3 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind nicht erforderlich.

6.5 Hinweise

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Wasser-
schutzzone |Il B des Wasserwerks Rheinau liegt. Aus der Rechtsverordnung zum
Wasserschutzgebiet kdnnen sich insbesondere ergédnzende 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 der Bodendenk-
malpflege ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Der Hinweis zur Verwendung UV-armer, nach unten abstrahlender Leuchten flr
die StralRen- und Gebaudebeleuchtung dient dazu, eine erhebliche Beeintrachti-
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gung nachtaktiver Insekten, jagender Fledermause bzw. nachtaktiver Vogel zu
vermeiden.

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.

Weiterhin wird auf das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept hingewie-
sen. Dieses sieht fur die Baufelder einen Abflussbeiwert von maximal 0,5 vor.
Demnach durfen wahrend eines Regenereignisses rechnerisch maximal 50 % des
Niederschlags in die offentliche Kanalisation abgeleitet werden. Es werden zu-
gleich Anregungen gegeben, wie den Anforderungen Rechnung getragen werden
kann.

Der Hinweis auf die Anforderungen an die Verlegung bzw. den Schutz von Ver-
und Entsorgungsleitungen dient dazu, gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen
und Strauchern mit Leitungstrassen zu vermeiden. Die Kostentragung fir Ande-
rungen / Sicherungen an Versorgungsanlagen und -leitungen, die durch die Bau-
leitplanung bedingt sind, wird nach bestehenden Vertrdgen bzw. gesetzlichen
Bestimmungen geregelt. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind fruhzeitig Gber
den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumalRnahmen zu unterrichten,
und eine Koordination der Arbeiten zu gewahrleisten.

Zur Information der Bauherren Uber die Baugrundverhaltnisse wird darauf hinge-
wiesen, dass im Planbereich eine junge Neckar-Talfillung, die 6értlich von anthro-
pogenen Aufschittungen unbekannter Machtigkeit Gberdeckt ist, den oberflachen-
nahen Baugrund bildet. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich und von
geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein. Zum Grundwasserflurabstand
liegen keine konkreten Daten vor. Bei etwaigen technischen Fragen im Zuge der
weiteren Planung wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Pla-
nungsburo empfohlen.

Der Hinweis, dass die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vom Januar 2018, auf
die in den textlichen Festsetzungen zum Schallschutz Bezug genommen wird,
beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz der Stadt Heidelberg eingesehen wer-
den kann, ergibt sich aus den Vorgaben aus der Rechtsprechung.

Da das Bebauungsplangebiet aufgrund benachbart gelegener Bahnstromanlagen
elektromagnetischen Feldern unterliegt, wird die Empfehlung des hierzu eingehol-
ten Fachgutachtens (vgl. Kapitel 6.7.4. des Umweltberichts) Gibernommen, insbe-
sondere sicherheitsrelevante Anlagen wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem In-
dustriestandard (DIN EN 61000-6-2 ,Elektromagnetische Vertraglichkeit) auszu-
legen.

7 Verfahren und Abwagung
7.1 Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemein-
deratssitzung am 25.07.2017 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses gemall § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger
Stadtblatt am 16.08.2017.

7.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 26.04.2018 bis einschlieBlich 11.05.2018. Der Vorentwurf des
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Bebauungsplans mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, den
Ortlichen Bauvorschriften, der Begrindung, dem Umweltbericht und den bislang
vorliegenden Gutachten lag in dieser Zeit im Technischen Bilrgeramt zur
Einsichtnahme aus. Erganzend hierzu fand am 03.05.2018 ein Erorterungstermin
im Gebaude des Deutschen Roten Kreuzes, Langer Anger 2, 69115 Heidelberg,
statt.

Die Durchfihrung der Offenlage wurde am 18.04.2018 im “stadtblatt"
(Heidelberger Amtsanzeiger) ortstblich bekannt gemacht.

DarlUber hinaus wurde die Planung vom 26.04.2018 bis einschlief3lich 11.05.2018
im Internet verdffentlicht.

Von Seiten der Offentlichkeit ging keine Stellungnahme ein.

7.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Mit Schreiben vom 05.04.2018 wurden die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
friihzeitig am Verfahren beteiligt. Insgesamt haben 22 Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange zur Planung Stellung genommen. Ein Teil der Behdrden hat
dabei dargelegt, dass keine Einwande gegen die Planung bestehen, oder wies auf
Fachbelange hin, die nicht im Rahmen des Bebauungsplans, sondern im Zuge der
nachfolgenden ErschlieBungs- und Hochbauplanung zu beachten sind.

Auf Anregung des Amtes fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie wurde
im Umweltbericht ein Kapitel zum ,Handlungsleifaden zur extensiven Dachbegri-
nung in Heidelberg“ erganzt, eine textliche Festsetzung zur Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser aufgenommen und die Festsetzungen zur Er-
haltung und Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
punktuell erganzt und geandert.

Auf Anregung des Amtes fur Baurecht und Denkmalschutz wurden bordellartige
Betriebe aus dem Katalog der zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Den Be-
denken in Bezug auf die Beschrankung von Werbeanlagen auf die Statte der Leis-
tung sowie die redaktionelle Ausformung der Festsetzung zum Ausschluss von
Vergnlgungsstatten wurde nicht gefolgt.

Sowohl das Eisenbahnbundesamt als auch die Deutsche Bahn AG wiesen darauf
hin, dass gewidmete Flachen der Bahn nicht Gberplant werden dirfen. Die Bahn
AG wies weiterhin auf eventuell vorhandene Kabeltrassen und die Belange der
Bahnlinie bei der Planung und Anlage von Pflanzungen im Plangebiet hin. Die in
das Plangebiet einbezogenen Bahnflachen wurden zwischenzeitlich entwidmet.
Damit ist sichergestellt, dass keine Flachen der Bahn Uberplant werden und dass
mdglicherweise noch vorhanden Kabeltrassen bereits funktionslos oder entbehr-
lich sind. Aufgrund des Abstands von 14,5 m zwischen der Plangebietsgrenze und
dem nachstgelegenen Gleis wird keine Notwendigkeit fur Einschrankungen bei der
Bepflanzung gesehen.

7.4 Offenlagebeschluss

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

7.5 Behdrdenbeteiligung und Offentliche Auslegung

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)
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Durchfiihrung und Kosten
8.1 Grundbesitzverhiltnisse
Die Flursticke des Planbereichs befinden sich im Eigentum der Stadt Heidelberg.

Vorhabentrager fur die Umsetzung der MalRhahme ist die Gustav-Zech-Stiftung.
Zwischen der Stadt Heidelberg und der Stiftung wurde am 31.10.2016 ein An-
handgabe- und Optionsvertrag geschlossen. Der Vertrag sichert der Gustav-Zech-
Stiftung einen Erwerb der Flachen sudlich des Hauptbahnhofs zu.

8.2 Bodenordnung

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

9 Zusammenfassende Erklarung

GemalR § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammen-
fassende Erklarung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebau-
ungsplan berucksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglich-
keiten gewahlt wurde.

9.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

9.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

9.3 Abwdagung anderweitiger Planungsmoglichkeiten
(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)
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B Umweltbericht

1. Beschreibung der Planung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im Sin-
ne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. Die Stilllegung des Gu-
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 Buro- und Gewerbeflachen sollen Wohnungen fir
ca. 6.500 — 6.800 Einwohner/-innen entstehen. Die Infrastruktur soll sowohl lokale
als auch Uberoértliche Aufgaben erflllen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
Bilro 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 geandert durch Beschluss vom 25.07.2012 - als Selbstbindungs-
plan Grundlage fur die zukinftige Bauleitplanung und wurde im Weiteren in den
Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungsplanen und entwick-
lungsrechtlichen Genehmigungen wird die Realisierung gesteuert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen an der Promenade“ wurde im
Jahr 2009 die Bebauung der Bahnstadt eingeleitet. Seither wurden mehrere Be-
bauungsplanverfahren zur planungsrechtlichen Absicherung weiterer Bauabschnit-
te durchgefihrt.

Nach dem Abzug der US-Streitkrafte und dem Erwerb der Flachen sudlich des
Hauptbahnhofs durch die Stadt kann in den kommenden Jahren das fehlende
Bindeglied zwischen dem sich zigig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt und dem
Hauptbahnhof realisiert werden. Mit dem Ensemble um den Bahnhofsplatz Sud
soll ein lebendiges Quartier entstehen, das diese Schnittstelle inszeniert und einen
attraktiven Ubergang in die Bahnstadt schafft.

1.2 Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Bahnstadt und wird begrenzt

im Norden: durch die nérdliche Grenze des Max-Planck-Rings

im Osten durch die westliche Grenze des Max-Planck-Rings

im Suden durch den Czernyring

im Westen durch die 6stliche Grenze des Max-Planck-Rings

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 6617/2 (teilwei-
se) und 6617/9 (ehem. Bahnflache, teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:1.000.
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1.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fir die
Umnutzung der friher durch die amerikanischen Streitkrafte genutzten Flachen
sudlich des Heidelberger Hauptbahnhofs entsprechend der Rahmenplanung
Bahnstadt.

Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht eine an den bestehenden und kinftigen
Strallen- und Platzrdumen orientierte Blockrandbebauung vor. Als Nutzung sind
schwerpunktmafig Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung wie insbe-
sondere ein hochwertiges Hotel sowie Nutzungen aus den Bereichen Verwaltung,
Handel, Forschung und Dienstleistungen vorgesehen. Ebenso soll eine urbane
Wohnnutzung ermdglicht werden.

Die die Bahnsteigende Uberspannende Querhalle des Heidelberger Hauptbahn-
hofs wird Uber den Max-Planck-Ring auf den kinftigen Bahnhofsplatz Std verlan-
gert; der Hauptbahnhof 6ffnet sich damit Richtung Stden zur Bahnstadt.

Der Bebauungsplan schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Bebauung der Baufelder B 1 und B 2 der Rahmenplanung, inklusive aller 6f-
fentlichen Raume wie insbesondere des Bahnhofsplatzes Sid und der Stralien-
verkehrsflachen.

Im Rahmen des Bebauungsplans soll die Umsetzung der fur die gesamte Bahn-
stadt formulierten Ziele und Auflagen (Passivhausstandard, Dachbegrinung zu
66% der Dachflachen, Fernwarmeanschluss) sichergestellt werden.

1.4 Flachenbedarf der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Flachennutzung Bestand (zu Beginn gemal BP
des Bebauungsplan-
verfahrens)

Offentliche Verkehrsflachen 10.500 m? 21.920 m2
Brache, offene Bodenflache 27.150 m? -
Kerngebiete -- 11.710 m?
Urbane Gebiete -- 4.020 m2
Summe 37.650 m? 37.650 m?

Bei einem Versiegelungsanteil von maximal 80 % fur die urbanen Gebiete, 90 %
fur die Kerngebiete und 100 % fur die Verkehrsflachen wird eine zusatzliche Ver-
siegelung von bis zu 25.180 m? zulassig.

Ubergeordnete Vorgaben
21 Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes maligebend:
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Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 MalRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRhahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmallnahmen). 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

Fir das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schutzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten flr die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote al-
lerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben nur
fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie
die europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht er-
lassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung Uber 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 aufgeflihrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die Okologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im rdum-
lichen Zusammenhang eine maf’gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogelar-
ten gilt ebenso nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlieBlich
der Tétung) bleiben unzulassig.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 51

Wasserrecht

Gemal Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes (WHG) sollen natirliche oder naturnahe Gewasser er-
halten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben.
Das naturliche Wasserrtickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 Abs. 2 WHG, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

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

GemalR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen
die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

2.2 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan gliedert sich in drei Teilplane: Den ,Konfliktplan®, das ,Fach-
konzept® und das ,Rahmenkonzept Biotopverbund®.

Im Konfliktplan sowie im Fachkonzept sind die Flachen des Planungsgebiets als
Entwicklungsflachen aus dem FNP 2015/2020 dargestellt. Weitergehende Vorga-
ben sind in diesen Planen sowie im ,Rahmenkonzept Biotopverbund® nicht enthal-
ten.

2.3 Fachrechtliche Unterschutzstellungen
2.3.1 Naturschutzrecht
Schutzgebiete und —objekte gemall §§ 20-30 BNatSchG

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlichen
Unterschutzstellungen gemaf §§ 20-30 BNatSchG vor.

Biotopkartierung Baden-W!(irttemberqg

Fur den Untersuchungsraum sind keine ,besonders geschitzte Biotopgebiete® (§
32 NatSchG) erfasst:

Schutzgebiete und —objekte (gem. §§ 31-36 BNatSchG)

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs
der ,Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehérde zugunsten des
Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers im Ein-
zugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau® friher ,Rheinau”
vom 7. Januar 2014. Das Planungsgebiet ist Teil der Wasserschutzzone Il B.

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

o soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung ver-
einbar

e wenn keine Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Ausweisung ent-
gegenstehen

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

e soweit die geplante Bebauung nicht den Belangen der Grundwasserneubildung
entgegensteht.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in Hin-
blick auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die Erschlieung von
Grundwasser und Oberflachenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung, auf Erd-
warmesonden, auf den Umgang mit Abwasser und den Umgang mit belasteten
Bodenmaterialen.

2.3.3 Denkmalrecht

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine denkmalrechtlichen
Unterschutzstellungen vor. In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidelberg®
sind fir den Bereich des Planungsgebiets keine schitzenswerten Kulturglter auf-
gefuhrt.

Im ndheren Umfeld sind jedoch folgende Gebaude als Denkmal benannt:

Hauptbahnhof: Das heutige Empfangsgebaude wurde zwischen 1950 und 1955
nach Planen des Architekten Helmuth Conradi errichtet. Die Schalterhalle mit gla-
sernen Langsfassaden ist in einem Winkel von 50 Grad zu den Gleisen angeord-
net. Angebaut an das Empfangsgebaude Uberspannt eine 91 m lange und rund 20
m breite Querbahnsteighalle die Bahnsteige. Das Dach der vollverglasten Halle
wurde in geschwungenen Formen aus Spannbeton hergestellt

Wasserturm: Der Wasserturm am Czernyring sldwestlich des Planungsgebiets
wurde 1907 in Zusammenhang mit dem geplanten Guter- und Rangierbahnhof er-
richtet.

2.3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

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

2.4 Stadtische Fachplanungen, Gutachten und Leitfaden
2.4.1 Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg“, das durch
die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in
Kooperation mit Prof. Fr. G.. Gross (Universitat Hannover) erstellt wurde, vorge-
legt. Dieses Gutachten schreibt das urspringliche Gutachten aus dem Jahr 1995
fort. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der klima- und immissi-
onsodkologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg und deren planungs-
rechtliche Bewertung. Im Vordergrund der Bewertung stehen dabei austauschar-
me sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In diesem Gutachten sind die Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid“ als Wirkungsraum erfasst. Das bioklimati-
sche Belastungspotenzial wird als hoch eingeschatzt. In der Nacht befindet sich
der Wirkungsraum im Einflussbereich des Neckartélers. Da mit dem Neckartalab-
wind Warmluft aus den Bereichen Altstadt, Weststadt und Bergheim herangefuhrt
wird, ist seine abkihlende Wirkung eher gering. Die wenigen Grun- und Freifla-
chen dieses Wirkraums weisen eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf.

2.4.2 Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt Hei-
delberg das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont 2050.
Fir bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B.
Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer
Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans
100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung weitere Energieeffizienzmalinahmen zu prufen.

2.4.3 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere Heraus-
forderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahlreiche Stra-
Ren, kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundsticke und komplizierte Besitz-
verhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes Mal} an
konzeptioneller Arbeit und Organisation. Zur Absicherung des Vorhabens stellt die
Stadt Heidelberg eigene Grundstiicke zur Verfligung und koordiniert Mallnahmen
auf privaten Grundstlicken.

Fir die MaBnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden funf Schwerpunkt-
bereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere Arten- und
Biotopausstattung aus.

Die Flache der Bahnstadt liegt in keinem Schwerpunktbereich.

2.4.4 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Im Leitfaden ,Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur extensiven
Dachbegrinung in Heidelberg® sind die Anforderungen an die Substratstarke, den
Substrataufbau und die zu verwendenden Pflanzen und das Saatgut, die bei einer
Dachflachenbegrinung zu beachten sind, zusammenfassend vorgegeben.
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Weiterhin sind die Anforderungen, die bei einer Nutzung von begriinten Dachfla-
chen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
3.1 Beschreibung des Untersuchungsrahmens

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

Die Offentlichkeit sowie die sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bereits
am vorlaufenden Planungsprozess der Vorbereitenden Untersuchungen sowie der
Rahmenplanung beteiligt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan werden die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB auch zu
einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufgefordert.

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

3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustel-
lentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der
baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fur eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der BaumafRnahme).

e Abbruch nicht mehr genutzter Gebaude (bereits erfolgt)
¢ Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir weitere Nachnutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern von
Baumaterial/-geraten, Baustrallen, Inanspruchnahme bestehender Wegebe-
ziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

¢ Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Befah-
rung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen

e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme durch Gebaude
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e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluft-

entstehungsflachen

¢ Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

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

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr

e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr
e Erhohter Nutzungsdruck auf Naherholungsflachen

Anlagebedingte Vorbelastungen sind nach Rickbau der Anlagen der amerikani-
schen Streitkrafte nicht mehr zu berlcksichtigen.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
4.1 Naturraumliche Gliederung, Geologie und Relief

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

4.2 Schutzgut Boden

Der Bereich des Planungsgebiets stellt sich — soweit er nicht bereits als &ffentliche
StralRenflache ausgebaut wurde - nach Abbruch der friheren baulichen Anlagen
und dem durchgeflihrten Bodenmanagement als offene Bodenflache dar.

Altlasten

Im Bereich des B-Plangebiets sind funf altlastenverdachtige Flachen im Boden-
schutz- und Altlastenkataster aufgefuhrt. Flr diese Flachen besteht ein Hand-
lungsbedarf fur eine orientierende Erkundung.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich ein verfullter Léschteich. Die Aufflllung des
Feuerldschteiches erfolgte zwischen den Jahren 1944 und 1950. Das Auffullmate-
rial ist unbekannt. Bodenbelastungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Der
ehemalige Loschteich wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Rubrik
,=Entsorgungsrelevanz® gefuhrt. Die mdglicherweise vorhandenen Bodenbelastun-
gen koénnen erst bei BaumalRnahmen erkannt werden und zu erhdhten Entsor-
gungskosten des anfallenden Erdaushubs flihren.

Kampfmittel

Teilbereiche des Plangebietes wurden im 2. Weltkrieg bombardiert. Daher wird die
Durchflhrung einer Kampfmitteluntersuchung erforderlich.
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4.3 Schutzgut Wasser
In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt etwa 10 m.

Die unversiegelten Flachen tragen — soweit sie nicht im Zuge der laufenden Bau-
mafnahmen verdichtet wurden - zur Grundwasserneubildung im Plangebiet mit
einer Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

4.4 Schutzgut Klima

Im ,Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg“ aus dem Jahr 2015 sind die
Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz
Siud“ als Wirkungsraum erfasst. Das bioklimatische Belastungspotenzial wird als
hoch eingeschatzt. In der Nacht befindet sich der Wirkungsraum im Einflussbe-
reich des Neckartalers. Da mit dem Neckartalabwind Warmluft aus den Bereichen
Altstadt, Weststadt und Bergheim herangeflihrt wird, ist seine abkihlende Wir-
kung eher gering. Die wenigen Grin- und Freiflachen dieses Wirkraums weisen
eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf.

4.5 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Im Plangebiet sind derzeit keine Vegetationsflachen vorhanden. Die Flachen sind
zudem von umgebenden Grin- und Landschaftsstrukturen weitestgehend sepa-
riert. Eine grinordnerische Vernetzung mit angrenzenden Landschaftsraumen ist
fur das Plangebiet dementsprechend nicht zu dokumentieren. Im Zuge der Bau-
feldfreimachung wurde das Plangebiet voriibergehend Lebensraum fir Eidechsen,
die aus den nordlich angrenzenden Gleisanlagen eingewandert sind.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts zur Rahmenplanung Bahnstadt
wurde das Gesamtgelande der Bahnstadt hinsichtlich der dort vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten erfasst. Damals wurde festgestellt, dass sich auf den
brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt Ersatzlebensraume fir be-
sonders beziehungsweise streng geschuitzte und bestandsbedrohte Tierarten aus
der Gruppe der Fledermause, Vogel, Reptilien und Heuschrecken gebildet haben.

Da viele Arten ihren urspringlichen Lebensraum verloren haben, kam den friher
extensiven oder nicht mehr genutzten Bahnflachen des Plangebietes grofe Be-
deutung zu, weil die geeigneten Lebensrdume hier Uber ein Jahrzehnt bestandig
bleiben konnten.

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

Im Vorfeld der Baufeldraumungen erfolgten im Plangebiet im Fruhjahr 2016 und
Frahjahr 2017 spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen, insbesondere zum
Vorkommen von Reptilien. Die im Baufeld festgestellten Vorkommen von Mauer-
eidechsen wurden 2016 und 2017 in bereits realisierte und funktionsfahige Ersatz-
lebensraume in der Bahnstadt umgesiedelt. Ein aufgestellter Reptilienschutzzaun
verhindert ein Wiedereinwandern von Tieren in das Baufeld. Aufgrund der ge-
nannten Schutzmalnahmen ist zum aktuellen Zeitpunkt ein Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten nicht zu erwarten.
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4.6 Schutzgut Siedlungsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von den
Bahnanlagen im Norden und dem Czernyring im Siden eingerahmt. Zwischen
Bahnanlagen und dem Czernyring besteht ein Hohensprung von ca. 6 m.

Das Gebiet selbst stellt sich als Gewerbebrache dar. Die hohe Verkehrsdichte des
Czernyrings und der Bahnanlagen bedingen eine hohe Stbérungsintensitat. Eine
Eignung zur Naherholung besteht nicht.

e Pragende Vegetationsstrukturen
Pragende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
e Sichtbeziehungen

Das Gelande des Planungsgebiets ist vom Hauptbahnhof und vom Czernyring
sowie von der Maus einsehbar. Ebenso bestehen weitrdumige Sichtbeziehungen
von den angrenzenden Bergen (Konigstuhl und Heiligenberg) Sichtbeziehungen
Uber die gesamte Bahnstadt.

Kleinrdumig pragnant sind die Sichtbeziehungen vom kinftigen Bahnhofsplatz
Sud zum friheren Wasserturm am Czernyring.

4.7 Schutzgut Mensch und Erholung

Schutzwlirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine baulich genutzten Flachen. Sudlich des Czerny-
rings stehen an der Guteramtsstralle noch Gebdude, in denen sich auch eine
Wohnnutzung befindet. Diese Gebaude werden jedoch im Zuge der weiteren
Entwicklung der Bahnstadt abgebrochen werden.

Vorbelastung Schall

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

Nachtaktives Gewerbe existiert in Form eines Paketverteilstitzpunkts der Post
sowie der Halle 02 als Veranstaltungshalle. Fir den Nachtzeitraum relevante Ge-
rauscheinwirkungen anderer gewerblicher Nutzungen sind nicht bekannt.

Da das Plangebiet gegenwartig gemal der DIN 18005 (bezogen auf Verkehrs-
larm) bzw. der TA Larm (bezogen auf Gewerbelarm) aufgrund der bestehenden
Nutzungen keine immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit beanspruchen
kann, sind die vorbelastenden Schallimmissionen im bisherigen Zustand immissi-
onsschutzrechtlich von untergeordneter Bedeutung.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Heidelberg
ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind nicht vorhanden.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch erhdhte Stick-
stoffdioxidkonzentrationen, die vor allem im Winter im Einflussbereich der Haupt-
verkehrsstralden bei austauscharmen Wetterlagen auftreten. Im Sommer treten

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 58

durch photochemische Reaktionen verursachte Ozonspitzen auf. Insgesamt stellt
sich das Plangebiet somit als Teil eines lufthygienisch belasteten Bereiches dar.

Vorbelastung Lichtimmissionen

Auf das Planungsgebiet einwirkende Lichtimmissionen ergeben sich insbesondere
aus den dauerhaft bei Nacht beleuchteten Anlagen des Heidelberger Hauptbahn-
hofs und der Stra3enbeleuchtungsanlage entlang des Czernyrings.

Vorbelastung Erschiitterungen

Das Plangebiet ist Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen aus der im
Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn ausgesetzt.

Griin- und Freifldchen:

Im Plangebiet sind keine offentlichen Grun- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen:

Wegeverbindungen in die umgebenden Stadtquartiere bestehen entlang des
Czernyrings sowie uber den 2011 bis zum Max-Planck-Ring verlangerten Quer-
bahnsteig des Heidelberger Hauptbahnhofs.

4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sachguter bestehen im Planungsgebiet nur noch in Form eines bereits errichteten
Teilsticks des Max-Planck-Rings. Die friiheren Baulichkeiten der amerikanischen
Streitkrafte wurden vollstandig abgebrochen bzw. beseitigt.

In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidelberg® sind fur den Bereich des Pla-
nungsgebiets keine schutzenswerten Kulturguter aufgefuhrt.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich mit dem Heidelberger Hauptbahnhof und
dem Wasserturm sudlich des Czernyrings zwei eingetragene Kulturdenkmale.

4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffek-
ten zu betrachten. Fir den Bereich Bahnstadt West ist von besonderer Relevanz,
dass die Nutzungsaufgabe der friiheren Bahnanlagen und die schon seit langerer
Zeit anhaltenden BaumalRnahmen eine zunehmende Begulnstigung der Lebens-
raumbedingungen fir seltene und zum Teil streng geschitzte Arten bewirkt hat.

Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwischen den Umweltbe-
langen zusammengefasst dargestellt:
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Aus: Umweltbericht B-Plan ,Campbell-Baracks”, 04.04.2017

Alternativenpriifung

5.1 Prognose liiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Schutzgut Auswirkungen
Mensch Es ergibt sich keine Veranderung der bisherigen Immissions-
belastung.

Dem Planungsgebiet kommt weiterhin keine Bedeutung als
Naherholungsbereich zu.

Tiere und Pflan- Es ist von einer ruderalen Vegetationsentwicklung auszuge-
zen hen. Bei Nichtdurchfiuhrung der Planung wird der Geltungs-
bereich vor allem fir Reptilien sowie fur Vogel als Lebens-
raum dienen, bei weiterhin ausbleibender Instandhaltung und
Pflege Uber die Jahre hinweg auch zunehmend fir andere

Arten.

Boden Die Situation mit offenen Bodenflachen bleibt unverandert.
Bestehende Bodenbelastungen bleiben unverandert beste-
hen.

Wasser Das Niederschlagswasser wird durch Versickerung dem na-

turlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Schutzgut Auswirkungen

Luft Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine stadtebaulich rele-
vante Luftschadstoffbelastung aus.

Klima Es bestehen weiterhin freie Durchflussmdglichkeiten Luft-
stromungen aus dem Neckartal Richtung Stden bzw. Wes-
ten.

Siedlungsbild Es kommt es zu einer ruderalen Vegetationsentwicklung, die

weder zu einer Bereicherung des Stadt- noch des Land-
schaftsbildes flhrt, da keine Bezlige zu sonstigen stadt- oder
landschaftsbildpragenden Grinstrukturen entstehen.

Wechselwirkun- Nachdem die bestehende Situation fur die einzelnen Land-
gen schaftspotenziale im Wesentlichen unverandert bleibt, sind
hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zusatzlichen Aus-
wirkungen zu erwarten.

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

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

5.2 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsméglichkei-
ten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaoglich-
keiten fir das Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht konkret gepruft, da dem Bebauungsplan die Rahmenplanung Bahnstadt als
Ubergeordnete Vorgabe zugrunde liegt.

Kleinrdumig wurden im Rahmen der Fortschreibung der Rahmenplanung ver-
schiedene Varianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Gebaude dis-
kutiert. In Bezug auf die Umweltbelange ergeben sich hierdurch keine unter-
schiedlichen Auswirkungen.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen fur die geplanten Nutzungen waren nicht zu betrachten, da
die vorgesehenen Nutzungen bereits durch die Ubergeordneten Planungsebenen
abgesichert wurden und damit eine bauliche Entwicklung der Bahnstadt vorgege-
ben ist.

6. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

Mafgebend fur die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist ins-
besondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Pla-
nung.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird es im Planungsgebiet zu Ver-
anderungen der tatsachlichen Flachennutzungen und somit der potenzialbezoge-
nen Flacheneigenschaften kommen.

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

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu 46.260 m?. Betroffen ist allerdings eine Flache, die bereits
frGher einmal baulich genutzt war so grotenteils keine naturliche Bodenfunktio-
nen aufweist.

6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu 25.180 m2.

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

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

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von 25.180 m? die offene Bdéden und
damit deren lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren.

6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen ca. 25.180 m? offene Bodenfla-
chen ohne relevanten Vegetationsbestand verloren.

Auswirkungen auf besonders bzw. streng geschitzte Arten sind nicht zu erwarten.

Ein bedingter Ausgleich wird durch die Verpflichtung zur Begrinung von mindes-
tens 66 % der Dachflachen und durch Baumpflanzungen erreicht.

6.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer Viel-
falt, Eigenart oder Schdnheit verbunden.

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche
Neuordnung des derzeit sehr unattraktiven Geldndes mit dem Ziel der Schaffung
eines neuen Stadtviertels mit eigener Identitat. Das Stadtbild wird durch die in die
Umgebung harmonisch eingefligte Bebauung bereichert. Der neu geschaffene
Bahnhofsplatz Sud wird ein pragendes Element des neuen Stadtviertels sein. Die
neuen Freiflachen des Plangebietes werden gemeinsam mit den bereits herge-
stellten offentlichen Grunflachen in der Bahnstadt zur Vernetzung innerhalb des
Heidelberger Westens mallgeblich beitragen.

Die stadtebauliche Neuordnung und die Neugestaltung der 6ffentlichen Stra’en-
raume verbessern die Qualitdt des Stadtbildes erheblich. Zugleich fuhrt die Um-
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nutzung der friheren Flache der amerikanischen zu einer Verbesserung der We-
gebeziehungen zu den benachbarten Stadtvierteln und Landschaftsraumen.

6.6 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter
Auswirkungen auf Sachguter sind nicht zu erwarten.

Die Verlangerung des Querbahnsteigs wird sich — wie das bereits 2011 realisiere
Teilstick — an die bestehende denkmalgeschitzte Gestaltung des Heidelberger
Hauptbahnhofs einfiigen und diese fortentwickeln.

Zum Wasserturm am Czernyring ergeben sich neue Sichtbeziehungen, die die
stadtebauliche Bedeutung des Gebaudes unterstreichen.

6.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
6.7.1 Immissionsbelastung Schall
Verkehrslarm

Die Planung leistet nur durch das durch die kiinftige Bebauung induzierte zusatzli-
che Verkehrsaufkommen einen Beitrag zu einer erhdhten Verkehrslarmbelastung.
Angesichts der gegebenen Verkehrsmengen auf dem Czernyring fihren diese zu-
satzlichen Verkehrsmengen nicht zu weiterreichenden nachteiligen Umweltauswir-
kungen. Vielmehr geht die Zusatzbelastung in der bereits bestehenden Gesamt-
belastung unter.

Das Planungsgebiet unterliegt jedoch auch nach Realisierung der Planung einer
erheblichen Verkehrslarmbelastung. Unter der Maligabe, dass bei der Deutschen
Bahn eine Umstellung aller Giterwagen auf larmarme Bremsen erfolgt ist, erge-
ben sich folgende Immissionsbelastungen am Tag und in der Nacht:

AuBenlarmpegel im Tagzeitraum (6:00 — 22:00 Uhr)
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Auflenlarmpegel im Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr)

FUr das Prognosejahr 2025 stellt sich die Belastung gemal dem schalltechni-
schen Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofs-
platz Sud“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan®, erstellt durch
WSW&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018, wie folgt dar:

»Am Tag (06:00-22:00 Uhr) stellt der Czernyring die Hauptlérmquelle dar. An al-
len den Verkehrswegen zugewandten Fassaden werden die mal3geblichen Orien-
tierungswerte (berschritten. In dem urbanen Gebiet wird der zur Beurteilung her-
angezogene Orientierungswert von 63 dB(A) entlang des Czernyrings um bis zu
10 dB lberschritten. Die hohen Pegel sind auch auf die in diesem Bereich vorge-
sehenen Lichtsignalanlagen zuriickzufiihren. Entlang der Schienenstrecke erge-
ben sich am Tag Pegel zwischen 67 dB(A) und 69 dB(A). In den geplanten Kern-
gebieten ergeben sich vergleichbare Beurteilungspegel. Der hier maligebliche
Orientierungswert von 65 dB(A) wird entlang der Schienenstrecke um 2 dB bis 4
dB (berschritten, im Bereich des Czernyrings um 6 dB bis 8 dB. In den Innenhb6fen
der geplanten Baukdrper stellt sich eine gute schalltechnische Situation ein. Die
Beurteilungspegel unterschreiten nicht nur die zur Beurteilung herangezogenen
Orientierungswerte, sondern liegen teilweise sogar unterhalb des Orientierungs-
werts fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bzw. nur 1 dB bis 2 dB dartiber.
Die Unterschiede zwischen niedrigstem und héchstem Pegel an der Fassade sind
an den den Verkehrswegen zugewandten Geb&udefassaden gering. Sie liegen im
Schnitt bei 1 dB bis 2 dB. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Geschossla-
gen sind damit gering. In den abgeschirmten Innenhé6fen betrégt die Differenz ca.
6 dB, teilweise noch mehr.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation kritischer
dar, da die Schienenstrecken in der Nacht lauter sind als am Tag. Entlang der Ei-
senbahnstrecken werden in der Nacht Pegel zwischen 69 dB(A) und 72 dB(A) er-
mittelt. Im urbanen Gebiet wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungs-
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wert von 50 dB(A) um bis zu 22 dB (iberschritten, der mal3gebliche Orientierungs-
wert in den Kerngebieten von 55 dB(A) um bis zu 17 dB. An den Seitenfassaden
und an den abgewandten Fassaden liegen die Beurteilungspegel zwischen 59
dB(A) und 68 dB(A). Entlang des Czernyrings liegen die Beurteilungspegel zwi-
schen 62 dB(A) und 64 dB(A). Auch in der Nacht sind in den Innenhéfen deutlich
geringere Pegel, die zwischen 49 dB(A) und 53 dB(A) liegen, zu verzeichnen. In
dem urbanen Gebiet wird in den Kkritischen oberen Geschossen der Orientie-
rungswert auch in den Innenhéfen um bis zu 3 dB (iberschritten. Die Unterschiede
zwischen niedrigstem und héchstem Pegel an der Fassade sind an den den Ver-
kehrswegen zugewandten Gebdudefassaden gering. Sie liegen im Schnitt bei 1
dB bis 2 dB. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Geschosslagen sind damit
gering. In den abgeschirmten Innenhéfen ist die Differenz teilweise hdher.”
(WSW&Partner GmbH, 29.06.2018, S. 40-41)

Gewerbeldarm

Im Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz
Sud“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan®, erstellt durch WSW
&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018, wurden neben den Verkehrslarmim-
missionen auch die auf das Planungsgebiet einwirkenden sowie die kiinftig davon
ausgehenden Gewerbeldarmeinwirkungen betrachtet. Das Gutachten kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Gewerbeldrmeinwirkungen durch bestehende Nutzungen im Umfeld auf das Pla-
nungsgebiet

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevanten Gewerbeldarmimmissionen nur
durch den Anlagenlarm aufgrund des Hallenkomplexes Halle 02 ein. An den
nachstgelegenen Fassaden im Plangebiet werden Beurteilungspegel zwischen
41 dB(A) und 43 dB(A) in der lautesten Nachtstunde ermittelt. Der mafigebliche
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) wird somit unterschritten. Aufgrund der sonsti-
gen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind nur sehr geringe Pegel zu erwar-
ten, die mehr als 20 dB unter dem Immissionsrichtwert liegen. Somit ist sicherge-
stellt, dass auch in Uberlagerung der Gerauscheinwirkungen aufgrund des Be-
triebs der Halle 02 und der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen der mal3gebli-
che Immissionsrichtwert eingehalten wird.

Gewerbeldrmeinwirkungen durch kilinftige Nutzungen im Umfeld auf das Pla-
nungsgebiet

Fur die unmittelbar an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Baufelder sind die
zukunftig zu erwartenden Nutzungen noch nicht hinreichend bekannt, so dass bei
einer Entwicklung dieser Flachen und der Aufstellung von Bebauungsplane fir
diese Flachen der Bebauungsplan ,Bahnhofsplatz Std“ mit seinen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung und der daraus abzuleitenden immissionsschutz-
rechtlichen Schutzwdirdigkeit zu bertcksichtigen sein wird.

Gewerbeldrmeinwirkungen auf kiinftige Nutzungen innerhalb und im Umfeld des
Planungsgebiets

Von den geplanten Nutzungen, insbesondere dem Parkhaus bzw. den Tiefgara-
genein- und ausfahrten werden Gerauschemissionen ausgehen, die auf die in der
Umgebung geplanten und vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen einwirken.
Auch ist aufgrund der geplanten Blros, Laden und gewerblichen Nutzungen in ei-
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nem gewissen Umfang mit Lieferverkehr zu rechnen. Im Schallgutachten wurden
fur diese Vorgange beispielhafte Annahmen getroffen, um auf Ebene des Bebau-
ungsplans die grundsatzliche Vertraglichkeit der vorgesehenen Nutzungen beur-
teilen zu kénnen. Die haustechnischen Anlagen sind im Zuge der weiteren Pla-
nung so auszulegen, dass sie in Uberlagerung mit den ubrigen Schallquellen, die
in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen, die mal3geblichen Immissions-
richtwerte in der Umgebung einhalten.

Ergebnis der Betrachtung ist, dass auf Ebene der dargelegten einer beispielhaften
Betrachtung sowohl im Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) als auch im Nachtzeitraum
(22:00-06:00 Uhr) in der lautesten Nachtstunde an den schutzwirdigen Nutzungen
innerhalb und auferhalb des Plangebiets die mal3geblichen Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir Misch- bzw. Kerngebiete eingehalten bzw. deutlich unterschritten
werden.

6.7.2 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kdnnen sich durch Emissionen der
Gebaude und des induzierten Verkehrs ergeben.

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

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

Durch die in den letzten 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 davon ausgegangen werden, dass die kleinrdumige
Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allgemeine Senkung
der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend ausgeglichen werden wird.

6.7.3 Elektromagnetische Felder

Durch das ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt Heidel-
berg, Baufelder B1 und B2 erstellt durch TUV SUD Industrie Service GmbH,
Minchen, 04.05.2018, erfolgte eine Beurteilung der Immissionsauswirkung nieder-
frequenter elektrischer und magnetischer Felder auf das Bauvorhaben ausgehend
von den benachbart gelegenen elektrifizierten Bahngleisen. Grundlage der Beur-
teilung sind die Anforderungen, die sich aus der 26. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische
Felder - 26. BImSchV) vom 16.12.1996 ergeben.

Die Untersuchung der Auswirkung der von der 110-kV-Freileitung der DB Energie
verursachten elektrischen und magnetischen Felder erbrachte folgende Ergebnis-
se:

o Auch bei hochster betrieblicher Anlagenauslastung —werden die Grenzwerte
der 26. BImSchV mit groRem Sicherheitsabstand eingehalten.

¢ Fur die magnetische Flussdichte werden im Freien in 10 m Héhe maximal 9,0
% vom Grenzwert der 26. BImSchV erreicht. Damit ist auch eine Geféahrdung
von Tragern aktiver und passiver Implantate ausgeschlossen.
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e Die Langzeitmessungen zeigen, dass die Bahnanlagen nur zu etwa 18 % aus-
gelastet sind. Dies hat zur Folge, dass die durchschnittliche Exposition von
Personen im ungunstigsten Fall nur bei 0,62 uT liegt.

e Fur die elektrische Feldstarke werden maximal 2,0 % vom Grenzwert in 10 m
Hohe an der AulRenfassade der Gebaude erreicht.

¢ Auch unter Bertcksichtigung der Immissionen von ortsfesten Hochfrequenzan-
lagen mit Frequenzen zwischen 9 kHz bis 10 MHz ergibt sich auch mit Berlck-
sichtigung des Anteils der Hochfrequenzanlagen bis 10 MHz eine sichere Ein-
haltung der Grenzwerte der 26. BImSchV in der Gesamtimmission.

Eine erhebliche Belastigung von Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen
Gebauden kann somit ausgeschlossen werden kann. Regelungserfordernisse im
Bebauungsplan bestehen daher nicht.

Durch die Wande der zu errichtenden Gebaude wird das elektrische Feld in den
Innenrdumen nahezu vollstandig abgeschirmt. Das niederfrequente magnetische
Feld wird jedoch durch normale Fassaden nahezu nicht geschwacht. Im Gebaude
sind daher annahernd die gleichen Magnetfeldwerte wie im Aulienbereich zu er-
warten. Daher werden im Bebauungsgebiet die Storfestigkeitswerte fur Gerate,
vorgesehen flir den Einsatz im Wohnbereich, in Geschafts- und Gewerbebereiche
sowie in Kleinbetriebe, bei hdchster betrieblicher Anlagenauslastung der
Bahnstromanlagen Uberschritten. Bei derzeitiger Auslastung der Bahnstromanla-
gen werden die Storfestigkeitswerte eingehalten.

Ebenfalls werden die Richtwerte flr Rdhrenbildschirmgerate tberschritten. Daher
kann es beim Betrieb von alten Réhrenfernsehern oder Computermonitoren zu
Bildstérungen kommen. Zu empfehlen ist daher weiterhin, insbesondere sicher-
heitsrelevante Anlagen wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem Industriestandard
(DIN EN 61000-6-2) auszulegen.

6.7.4 Erschiitterungen

Zur Prufung der moéglichen Erschitterungseinwirkungen aus dem Zugverkehr auf
dem in 25 m Entfernung liegenden Heidelberger Hauptbahnhof auf die geplante
Bebauung wurde das ,Erschitterungsgutachten Bebauung in den Planabschnitten
Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg“, erstellt durch Dr.-Ing. Oswald Klingmdiller,
von der IHK Rhein-Neckar offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schwingungen und Erschitterungen, Mannheim, 05.05.2018, eingeholt.
Grundlage der Beurteilung sind die Vorgaben der DIN 4150 ,Erschitterungen im
Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkung auf Menschen in Gebauden®.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass bei den von der Deutschen Bahn AG fur das
Prognosejahr 2025 angegebenen 25 Giterzugvorbeifahrten am Tag und 69 Gu-
terzugvorbeifahrten in der Nacht eine Uberschreitung des mafgeblichen Anhalts-
wertes Ar zur Beurteilung von Erschitterungseinwirkungen auf Menschen in den
geplanten Gebduden und damit die Gefahr einer erheblichen Belastigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebauden somit ausgeschlossen
werden kann. Regelungserfordernisse im Bebauungsplan bestehen daher nicht.

Bei einzelnen seltenen Zugvorbeifahrten konnen die Erschitterungen auf einer zur
Bahn nachstgelegenen Decke wahrnehmbar sein. Im Rahmen der Hochbaupla-
nung ist daher darauf zu achten, dass bei der Konstruktion der Gebaude Anforde-
rungen an die Gebrauchstauglichkeit eingehalten werden und eine unglnstige An-
regung von Eigenschwingungen vermieden wird.
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6.7.5 Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf bestehende Erholungsinfrastrukturen entstehen
nicht.

Durch den Bahnhofsplatz Std wird innerhalb der geplanten Bebauung ein neuer
Stadtplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Mit diesem Platz wird unter
anderem auch den Erholungsbedurfnissen der dort kinftig Wohnenden und Be-
schaftigten Rechnung getragen.

6.8 Weitere Belange des Umweltschutzes
6.8.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Schmutz-
wasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kdnnen auf Ebene des Bebauungs-
plans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

6.8.2 Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energiebe-
darf. Entsprechend der Vorgaben aus dem Masterplan 100 % Klimaschutz und
dem Klimaschutzkonzept zur Bahnstadt ist ein moglichst hohes Mal} an Eigenver-
sorgung im Gebiet durch solare Energieerzeugung vorgesehen. Weiterhin soll der
Energieverbrauch der Gebdude durch entsprechende MalRnahmen minimiert wer-
den.

Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf Ebene des Be-
bauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

7. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Aufgrund der im Bereich der friheren Bahnflachen zu erwartenden massiven Ein-
griffe in die Lebensrdume besonders beziehungsweise streng geschiitzter Arten
wurde durch die Héhere Naturschutzbehérde beim Regierungsprasidium in Karls-
ruhe eine Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatSchG fur Beein-
trachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Arten erteilt. In diesem Zusam-
menhang wurde zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbe-
stdnden betroffenen Arten vom Blro IUS Institut fir Umweltstudien ein Malinah-
menkonzept erarbeitet, das im Rahmen der Bebauungsverfahren zu realisieren ist.
Das Mallnahmenkonzept zielt darauf, die lokalen Populationen der beson-
ders/streng geschitzten Arten am Sidwestrand von Heidelberg und deren In-
tegration in artspezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten. Die Mal}-
nahmen wurden bereits insbesondere am sildlichen Rand der Bahnstadt umge-
setzt.

Neben den artenschutzrechtlich erforderlichen Mallinahmen tragt die Festsetzung
zur Herstellung extensiv begrunter Flachdacher auf mindestens 66 % der Dachfla-
che als Bestandteile des Biotopverbundes zum Artenschutz innerhalb der Plange-
biete bei.

Wenngleich vorwiegend stadtgestalterisch motiviert, tragen auch die in den 6ffent-
lichen StraRen- und Platzraumen zu pflanzenden Baume u.a. zur Sicherung der
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Lebensraumeignung fir verbreitete Singvogelarten bei. Vor allem die heimischen
Arten dienen neben den Singvogelarten auch anderen zahlreichen Tierarten als
Lebensgrundlage und stabilisieren mit dieser biologischen Vielfalt den Naturhaus-
halt.

Durch Verwendung UV-armer, nach unten abstrahlender Leuchten fur die Stra-
Ren- und Gebaudebeleuchtung kann eine erhebliche Beeintrachtigung nachtakti-
ver Insekten, jagender Fledermdause bzw. nachtaktiver Vogel vermieden werden.
Die Totung und Verletzung von Brut- und Rastvogeln, die im Fall der Anlage von
grof¥flachigen Glasfassaden und ahnlichen Flachen mit hohem Vogelschlagrisiko
auftreten kénnte, wird durch vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas ver-
mieden. Bei der Auswahl der Baumarten missen standortgerechte, nach Mdglich-
keit heimische Arten verwendet werden.

7.2 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in das Klima

In den geplanten neuen Bauflachen werden durch die Dachflachenbegrinung,
durch ein moéglichst hohes Grinvolumen auf den Innenblock-Freiflachen und die
Baumpflanzungen im o&ffentlichen Verkehrsraum die bioklimatischen Negativ-
Effekte durch die bauliche Verdichtung vermindert.

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

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Versickerungskonzept erstellt, das
detailliert vorgibt, auf welche Art und Weise und welche Mengen an Nieder-
schlagswasser in den einzelnen Baufeldern versickert oder zurlickgehalten wer-
den muss, um eine funktionierende und auf gesetzlichen Vorgaben aufgebaute
Niederschlagswasserbewirtschaftung garantieren zu kénnen.

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

Fir alle Baufelder ist daher ein Abflussbeiwert vorgegeben, der es erforderlich
macht, bis zu 50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zuriickzu-
halten. Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemaf in mitteldicht
bebauten Stadtgebieten durch MaRnahmen wie extensiv begrinte Dacher, versi-
ckerungsfahige Belage von Zufahrten und/oder erhdhter Grinflachenanteil er-
reicht werden. Im Bebauungsplan ist festgeschrieben, dass die Dacher im Plange-
biet zu 66% extensiv zu begrinen sind. Weitergehende MaRRnahmen sind im
Rahmen der Konkretisierung der Planung durch die jeweiligen Bauherren festge-
legt.

Der Anteil des Niederschlagsabflusses, der nicht auf dem Grundstlick zuriickzu-
halten bzw. zu versickern ist, kann der Kanalisation zugeleitet werden. Eine wei-
tergehende Versickerung des Niederschlagswassers scheidet aufgrund des hier-
fur erforderlichen Flachenbedarfs, der der Zielsetzung der Schaffung stadtischer
Quartiere mit entsprechender baulicher Dichte entgegen stehen, aus.

Der Konfliktpunkt Versickerung / Altlasten wurde — bezogen auf die ehemaligen
Bahnanlagen - durch das flachendeckende Bodenmanagement (s. Kap. 4.2
Schutzgut Boden) gelost.
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7.4 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Gewerbeldarm

Zentrale MaRnahme zur Vermeidung bzw. zur Verringerung von Gewerbelarmim-
missionen ist eine Nutzungsgliederung innerhalb der Bauflachen sowie der Bau-
flachen mit unterschiedlichen Arten der baulichen Nutzung zueinander:

e Die zulassige Wohnnutzung wird im Wesentlichen auf den westlichen Teil des
Planungsgebiets begrenzt.

¢ Innerhalb der Kerngebiete und der Urbanen Gebiete werden nur Betriebe zuge-
lassen, die von ihrem Storgrad her auch in einem Mischgebiet zulassig waren.

Weitere Mallnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm sind nicht erforderlich.

Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden — aufbauend auf den Ergebnissen des zum
Bebauungsplan erstellten Schallgutachtens ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Std“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-
plan®, erstellt durch WSW&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018, —folgende
Schallschutzmafnahmen festgesetzt:

* Vorgabe =zur Orientierung der AuRenwohnbereiche bzw. zu einem
ausreichenden baulichen Schutz der Aulenwohnbereiche

+ Passive SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 gegen Verkehrslarm

* Vorgabe einer ausreichenden technischen Be- und Entliftung in
schutzbedurftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven SchallschutzmalRhahmen
bestimmen sich nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung
vom Januar 2018.

7.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoffimmissionen

Durch die Festsetzung von Kern- und Urbanen Gebieten ist die Zulassigkeit von
Betrieben auf solche beschrankt, die von ihrem Stérgrad her auch in einem
Mischgebiet zuldssig waren. Daher ist durch die vorgesehene bauliche Nutzung
der Grundstlicke unmittelbar mit keinen nennenswerten Luftschadstoffemissionen
zu rechnen. Dementsprechend besteht im Bebauungsplan keine Erfordernis fur
diesbezugliche Festsetzungen.

Ortlich auftretende Emissionen durch Heizungsanlagen werden durch die Einhal-
tung der Vorgaben der Energiekonzeption Bahnstadt (vgl. Kapitel 5.5 des Umwelt-
berichts) vermieden.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Veranderungen der Verkehrsstrome mit
der Folge einer héheren Verkehrsbelastung in der Umgebung des Plangebiets er-
geben sich unter Umstanden kleinrdumig héhere Luftschadstoffbelastungen. Im
Bebauungsplan besteht jedoch keine Mdglichkeit, diesbeziglich Malnahmen fest-
zusetzen.
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7.6 MaBRnahmen zum Klimaschutz

Die Stadt Heidelberg verfolgt ambitionierte Klimaschutzziele. Aktuell wird an einem
Masterplan 100 % Klimaschutz gearbeitet. Ziel des Masterplanes ist es, die Treib-
hausgasemissionen in Heidelberg bis zum Jahr 2050 um 95 % und den Energie-
bedarf um 50 % zu reduzieren. Der Gebaudesektor nimmt in diesem Konzept eine
zentrale Rolle ein. Durch ihre lange Lebensdauer beeinflussen neu errichtete Ge-
baude heute maRgeblich den Energiebedarf von 2050. Im Sinne einer nachhalti-
gen 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.
Ausnahmen sind dort mdglich, 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 Kihlung 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 Fernwarmeversorgung 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
bertcksichtigt. Es steht allen Planungsbeteiligten fir die stromseitige Optimie-
rung ihrer Gebaudeeffizienzkonzepte zur Verfigung.

Auf den Dachflachen ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen zur regenerativen
Stromerzeugung unter Beriicksichtigung der Vorgaben des ,Handlungsleitfadens zur
extensiven Dachbegriinung in Heidelberg”“ moglich.

Zusatzliche Angaben
8.1 Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen keine ndheren Angaben Uber die im Be-
reich des Planungsgebiets klnftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht wer-
den. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsabfallen,
die durch die Stadt Heidelberg beseitigt werden, weitere gewerbliche Abfalle anfal-
len kénnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung in dafiir zugelas-
senen Anlagen bedurfen.

8.2 Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegenlber den Fol-
gen des Klimawandels auf.
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8.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

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

Risiken flr die menschliche Gesundheit kdnnen sich durch die Larmemissionen
der geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine gesundheitsge-
fahrdende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.

Weitere Risiken flr die menschliche Gesundheit und die Umwelt kénnen sich
durch die kinftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um gewerb-
liche Nutzungen handelt. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch keine naheren
Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen treffen. In der Folge ist es nicht
moglich, im Umweltbericht die daraus folgenden Risiken abzuschatzen.

8.4 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Im nadheren Umfeld des Planungsgebiets erfolgt aktuell die Umsetzung anderer
Teilbereiche der Rahmenplanung Bahnstadt. Die MalRhahmen sind dabei Uber-
wiegend bereits begonnen und werden zu einem weiteren Anstieg des Verkehrs-
aufkommens insbesondere im Czernyring fuhren.

Im Rahmen des Schallgutachtens sind die sonstigen geplanten Nutzungen im Be-
reich der Bahnstadt mit ihrem zu erwartenden Verkehrsaufkommen bereits einge-
flossen. Weitergehende Kumulationswirkungen, insbesondere in Hinblick auf
Schallimmissionen, sind nicht zu erwarten.

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

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
l&ssigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden kdnnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den ungunstigen Fall abheben. In der Realitdt kdnnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

8.6 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

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

Fir das Schallgutachten und das Artenschutzgutachten waren keine technischen
Verfahren anzuwenden.

8.7 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Nach Fertigstellung der BaumalRnahmen sind der Erflillungsgrad der griinordneri-
schen MaRnahmen (Art und Umfang der Mallhahmen) sowie der Pflegezustand
der Grunanteile zu prifen. Weiterhin ist eine Prifung der MalRnahmen hinsichtlich

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Anlage 03 zur Drucksache 0234/2018/BV

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Bahnstadt ,Bahnstadt — Bahnhofsplatz Stid*
Begriindung - Entwurf zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vom 08.08.2018 Seite 72

der sonstigen im Bebauungsplan genannten Ziele, insbesondere in Hinblick auf
die Veranderungen von Verkehrsmengen und deren Auswirkungen im Rahmen
der Larmkartierung, den Umgang mit Niederschlagswasser und die energetische
Situation erforderlich. Die Prufung ist alle funf Jahre zu wiederholen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plange-
biet im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf
Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter keine Prognoseunsicherheiten gegeben,
die dariiber hinausgehenden MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) erfor-
dern.

8.8 Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Far den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
Kapitel 4.4 ,Klima*“

» ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg®, erstellt durch die Projektge-
meinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Kooperation
mit Prof. Fr. G. Gross, Hannover, 2015)

Kapitel 6.7.1 ,Immissionsbelastung Schall

¢ Schallgutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofs-
platz Sud“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan®, erstellt durch
WSW4&Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018,

¢ Schallgutachten ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt — Bahnhofs-
platz Sud“ - schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan®, erstellt durch
WSW &Partner GmbH, Kaiserslautern, 29.06.2018

Kapitel 6.7.3 ,Elektromagnetische Felder*

e ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt Heidelberg,
Baufelder B1 und B2, erstellt durch TUV SUD Industrie Service GmbH, Min-
chen, 04.05.2018,

Kapitel 6.7.4 ,Erschitterungen®

o Erschitterungsgutachten Bebauung in den Planabschnitten Bahnstadt B1 und
B2 in Heidelberg®, erstellt durch Dr.-Ing. Oswald Klingmiuller, von der IHK
Rhein-Neckar 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schwin-
gungen und Erschitterungen, Mannheim, 05.05.2018

9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
Ausweisung folgender Bauflachen:

o Kerngebiete ca. 1,24 ha
e Urbane Gebiete ca. 0,4 ha

Ausweisung o6ffentlicher Verkehrsflachen auf ca. 2,2 ha.
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Beschreibung der Umwelt:

Die Flache stellt sich als weitgehend als unbebaute und von baulichen Anlagen
freigeraumte Brache mit im Zuge der flachendeckenden Bodenmanagement-
malinahmen umgelagerten Erdmassen dar

Geringe Teilbereiche werden bislang als Verkehrsflachen genutzt (Max-Planck-
Ring, westlicher und ndérdlicher Teil).

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung: Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrslarm
Mensch

Auswirkungen des Vorhabens:
Geringfligige Erhdhung der Verkehrslarmbelastung.

Geringflugige Erhéhung des Gewerbelarms in den bereits vor-
belasteten Immissionsorten Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden allerdings nicht Gberschritten.

MafBnahmen/Kompensation:

Nutzungsgliederung in Bezug auf die Zuordnung der Bauge-
bietsflachen zueinander sowie Nutzungsbeschrankungen in-
nerhalb der Kerngebiete und Urbanen Gebiete

SchallschutzmalRnahmen an den Geb&auden.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung: isolierte Insellage
und Pflanzen Auswirkungen des Vorhabens:

Eine ruderale Vegetationsentwicklung wird unterbunden.
MafBnahmen/Kompensation:

Begrunung auf 66% der Dachflachen.

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Schutzgut Vorbelastung: in Teilbereichen schadstoffbelastete anthropo-
Boden gene Auffillungen

Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 25.180 m?, dadurch Verlust aller na-
tdrlicher Bodenfunktionen

Baubedingter Austausch der belasteten Bdden, soweit not-
wendig

MaRnahmen/Kompensation:

Begriinung auf 66% der Dachflachen.
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Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung

Schutzgut Vorbelastung: gering schadstoffbelastete anthropogene Aufful-
lungen

Wasser

Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 25.180 m?, dadurch Verlust von Versi-
ckerungsflachen und verringerte Grundwasserneubildung

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

Ruckhaltung und Versickerung von Teilen des Niederschlags-
wassers

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch Luftschadstoffimmissionen
vom Czernyring Stralie

Auswirkungen des Vorhabens:

Lokale Erhoéhung 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 25.180 m? bisherig offener Bodenflache. Verlust
klimatischer Ausgleichsraume.

MafBnahmen/Kompensation:
Begrunung auf 66% der Dachflachen

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-
gliter

Auswirkungen des Vorhabens:
Auswirkungen auf Sachguter sind nicht zu erwarten.

Die Verlangerung des Querbahnsteigs wird sich — wie das be-
reits 2011 realisiere Teilstuck — an die bestehende denkmal-
geschutzte Gestaltung des Heidelberger Hauptbahnhofs ein-
fugen und diese fortentwickeln.

Zum Wasserturm am Czernyring ergeben sich neue Sichtbe-
ziehungen, die die stadtebauliche Bedeutung des Gebaudes
unterstreichen.

Wechselwir-
kungen zwi-
schen den
Schutzgiitern

Die naturlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit er-
flllt, 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 Schutzgutern zu rech-
nen.
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Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung

Darstellung anderweitig geprifter Losungsmoglichkeiten:

Die Planung leitet sich aus der Rahmenplanung Bahnstadt ab. Grundlegende al-
ternative Losungsmaglichkeiten wurden daher nicht gepriift.

Alternative Anordnungen der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sind in
Hinblick auf die meisten Umweltbelange als gleichwertig zu werten. In Bezug auf
den Immissionsschutz wirde eine veranderte Nutzungsgliederung — je nach Aus-
formung - zu einer Zu- oder Abnahme der Belastung schiitzenswerter Immission-
sorte fuhren.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkeiten.
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