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Redaktioneller Hinweis zur Gleichbehandlung

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird teilweise auf genderspezifische Endun-
gen verzichtet. In Anlehnung an das Merkblatt M 19 des Bundesverwaltungsamtes
beriicksichtigen die Formulierungen des Textes dennoch die sprachliche Gleichbe-
handlung von Frauen und Méannern. Es wird hiermit ausdricklich erklart, dass immer
Personen bzw. Personengruppen jeden Geschlechts gemeint sind.

1 Auswirkungen durch die Corona-Krise

Die aktuellen Umstéande und weiteren Entwicklungen durch die Pandemie kénnen
zu Anpassungen des Verfahrens fihren. Dies bezieht sich auf die Fristen und Ter-
mine, Rickfragenkolloquium, die Einreichung der Verfahrensarbeiten und die Preis-
gerichtssitzung.Im Vordergrund stehen dabei das gesundheitliche Wohl jedes einzel-
nen sowie die damit verbundene gesellschaftliche Verantwortung.

Der Auslober behalt sich vor, die Termine zum Rickfragenkolloquium und Preisge-
richtssitzung pandemiebedingt abweichend zur Auslobung durchzufiihren. Dies um-
fasst u.a. auch, die Preisgerichtssitzung gegebenenfalls digital/per Videokonferenz
durchzufihren oder bei physischem Zusammentreffen des Preisgerichts, Informati-
ons- und Wertungsrundgange per Projektion durchzufihren.

Alle Beteiligten werden tber die einzelnen Anderungen informiert.
Der Auslober verweist auf das Merkblatt vom 30.04.2020 der Architektenkammer
Baden-Wirttemberg (Anlage 19).
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2 Einleitung

Die Bahnstadt, ein Stadtteil von Heidelberg, liegt in zentraler und verkehrsglinstiger
Lage auf dem Geldnde des ehemaligen GUterbahnhofs. Aufgrund vieler stadtebau-
licher Barrieren (Bahnanlagen, militdrisch belegte Grundsticke, fehlende Verknip-
fung zu benachbarten Quartieren) war das Quartier im Stadtgeflige jedoch lange
Zeit nicht wahrnehmbar. Das Projekt der Bahnstadt umfasst die Flachen stdlich des
Hauptbahnhofs bis hin zum Pfaffengrund und ist mit einer Flache von insgesamt 116
ha groRer als die gesamte Altstadt Heidelbergs. Mit der Entscheidung der Deutschen
Bahn AG diese Anlagen aufzugeben, war die Moglichkeit einer stadtebaulichen Neu-
ordnung des Gebietes gegeben. Mit der Bahnstadt soll in Heidelberg nun ein urba-
nes, dichtes und gemischt genutztes Stadtquartier, im Sinne der europdischen Stadt
entstehen. Ziel ist es einen Stadtteil mit eigener Identitat und zukunftsweisenden
Bauformen zu schaffen. Neben Biiro und Gewerbeflachen, sozialer Infrastruktur und
offentlichen Freirdumen sollen vor allem Wohnungen entstehen.

Anlass und Ziel

Der Auslober hat das sehr zentral am Hauptbahnhof von Heidelberg gelegene Plan-
gebiet erworben und mdchte dieses nun zu einem attraktiven Standort und Quartier
entwicklen mit einer Mischung aus verschiedenen Nutzungen. Das Plangebiet der
Mehrfachbeauftragung, bestehend aus den Baufeldern M1 und B3, liegt stdlich des
Hauptbahnhofs und ist Teil der Bahnstadt. Teile des Baufelds B3 und weitere Arron-
dierungsflachen sind derzeit noch im Eigentum der Stadt. Eine Entwicklungsverein-
barung zwischen Auslober und Stadt sieht den spateren Ankauf durch den Auslober
jedoch vor. Das Grundstlick wird im Nord-Osten von den Bahngleisen, im Std-Osten
von der Speyerer StralRe, im Stid-Westen vom Czernyring und im Nord-Westen vom
neu entwickelten Max-Planck-Ring gefasst. Die vorhandene Bebauung wird vollstan-
dig riickgebaut. Die neue Bebauung soll die qualitatvolle Stadtentwicklung der Bahn-
stadt fortfiihren und ein attraktives Quartier bilden mit einer hohen Freiraumqualitdt
und eine Durchlassigkeit fir FulRgdnger ausbilden. Dabei soll die Mehrfachbeauftra-
gung zeigen und ausloten, welche stadtebaulichen Moglichkeiten der Standort auch
als Auftakt der Bahnstadt von Seiten der Montpellierbriicke bietet.

Die von den Blros auszuarbeitenden Entwirfe kdnnen daher auch unabhéngig von
der Rahmenplanung entwickelt werden. Vielmehr gilt es, die GréfRe der jeweiligen
Baukorper sowie die Sichtbarkeit des Grundstiicks durch stadtebauliche Betonungen
entwurfsabhangig zu prifen. Entsprechend der zentralen Lage ist das Ziel des Ent-
wurfes die Entwicklung eines mischgenutzten, urbanen Stadtquartiers mit Schwer-
punkt Bilro-, Arbeits- und Wirtschaftsflachen und Wohnen. Es soll ein durchgriintes,
klimatisch angeglichenes Stadtquartier mit hoher Nutzungs- und Gestaltungsqualitat
der Baustruktur und Freirdume entstehen.



3 Beteiligte des Verfahrens

Auslober

Lorac Investment Management S.a r.l.
handelnd im eigenen Namen fir Rechnung
des Loonie Fund 9 FCP Luxembourg
L-1282 Luxembourg,

Rue Hildegard von Bingen 2

Beraten durch

OFFICEFIRST Real Estate GmbH

Ansprechpartner:
Herrn Matthias Barschitz

Telefon +49 69 60 60 50 — 1506
email matthias.barschitz@officefirst.com
www.officefirst.com

Verfahrensbetreuung

planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbB
Architekten und Stadtplaner
BDA / DASL / dwb

Platz der Deutschen Einheit 21
D-64293 Darmstadt

Ansprechpartner:
Matthias Wober

Telefon: +49 6151 81969-75
email: wbw-betreuung@planquadrat.com
www.plangquadrat.com



Teilnehmende Biiros

Um ein attraktives und qualitatsvolles Ergebnis fur die Entwicklung der Czerny Hofe
zu erhalten, haben Lorac und die Stadt Heidelberg entschieden, einen stadtebauli-
che / architektonische Mehrfachbeauftragung auszuloben. Dazu eingeladen werden
folgende zehn Biros:

Die Zusammenarbeit mit einem Landschaftsarchitekten ist erwilinscht aber nicht ge-
fordert.
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Jury

X Fachpreisrichter

e Frau / Herr XXXXX
e Frau/ Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX

X Sachpreisrichter

e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX

X Vertreter

e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX

Sténdig anwesende Sachverstandige (ohne Stimmrecht):
e Frau/ Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX

Vorprifung und standig anwesende Sachverstandige (ohne Stimmrecht)

e Frau Dipl. Ing. Claudia Becker planquadrat, Darmstadt
e Herr Dipl. Ing. Matthias Wéber planquadrat, Darmstadt
e Frau / Herr XXXXX

e Frau / Herr XXXXX

e Frau / Herr XXXXX

Zusatzlich (ohne Stimmrecht):

e Frau/ Herr XXXXX
e Frau / Herr XXXXX
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Vorprifung

Die eingereichten Arbeiten werden durch die Verfahrensbetreuung vorgeprift. Die
Vorprifung erfolgt in Abstimmung mit dem Auslober als Faktenprifung und Be-
schreibung der jeweiligen Losung.

Die Vorprifung erfolgt durch den Verfahrensbetreuer:

planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbB
Architekten und Stadtplaner
BDA / DASL / dwb

Platz der Deutschen Einheit 21
D-64293 Darmstadt
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Verfahrenstbersicht

4|4|

Zwischenkolloquium / 1. Preisgerichtssitzung
Vorstellung der Konzepte durch die einzelnen Biiros

AnschlieBend Jurysitzung und Reduzierung der Teilnehmer auf die voraussichtlich
drei bis vier besten Konzepte

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

4|<I4

2. Preisgerichtssitzung / Entscheidung

Nicht offentliche Juryentscheidung

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

eecccccccce
ecccccccccce
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4 Verfahrensbedingungen
Verfahrensform, Zulassungsbereich, Sprache des Verfahrens

Das Verfahren wird als Mehrfachbeauftragung in zwei Phasen ohne vorgeschaltetes
Auswahlverfahren durchgefihrt. Die zehn Teilnehmer fir Stufe 1 wurden direkt be-
stimmt.

Ziel des Verfahrens ist es, ein ansprechendes stadtebauliches und architektonisch
hochwertiges Konzept fiir den Standort zu entwickeln, welches sich in sein stadte-
bauliches Umfeld einbindet.

Es wird ein Rickfragekolloquium mit Ortsbesichtigung sowie ein Zwischenkolloqui-
um geben, nach welchem das Teilnehmerfeld auf die voraussichtlich drei/vier besten
Konzepte reduziert wird. Nach einer zweiten, vertiefenden Bearbeitungsstufe ent-
scheidet die Jury Uber das beste Konzept.

Auslober, Teilnehmer sowie alle am Verfahren Beteiligte erkennen den Inhalt dieser
Auslobung als verbindlich an. Das Verfahren ist nicht anonym. Die Verfahrenssprache
ist Deutsch. Zu dem Verfahren werden zehn Blros eingeladen.

Zwischenkolloquium / 1. Preisgerichtssitzung

In Form eines Zwischenkolloquiums am sollen alle teilnehmenden Biiros
den aktuellen Stand ihres Projektes in einer ca. 15-minUtigen Prdsentation vorstel-
len. Die Jury hat im Anschluss die Mdglichkeit Rickfragen zu stellen und Hinweise
sowie Anmerkungen zur Verbesserung der jeweiligen Konzepte zu geben. Die Jury
entscheidet im Anschluss in einer nicht-6ffentlichen Sitzung auf Grundlage der vor-
gestellten Ergebnisse und der anschlieRenden Diskussionsrunde Uber die voraus-
sichtlich drei/vier besten Konzepte, die in die Vertiefung und somit in die 2. Stufe
des Verfahrens gehen.

Entscheidung / 2. Preisgerichtssitzung

Nach Einreichen der vollstdndigen Beitrage am und der nachgeschal-
teten Vorprifung durch das Blro planquadrat entscheidet die Jury in einer nicht
offentlichen Sitzung Uber die Ergebnisse.

Bei Gleichstand der Stimmen zahlt die Stimme des Auslobers doppelt.



Beurteilungskriterien

Die folgenden Kriterien dienen als Grundlage fir die Prifung und dem Preisgericht
zur Beurteilung der Arbeiten. Die Reihenfolge stellt dabei keine Gewichtung der Kri-
terien dar.

e Qualitat der stadtebaulichen und architektonischen Struktur und Gestalt

e |dentitatsstiftung durch die Besonderheit der stadtebaulichen Struktur
und Gestaltung

e Einbindung in das stadtebauliche Umfeld

e Wirtschaftlichkeit und Flacheneffizienz

e Nutzungsmix

e Phasierung und Realteilbarkeit

e Grin- und Freiraumkonzept

e Mobilitdt und ErschlieBung

¢ Nachhaltigkeit und Immissionsschutz

e Vollstdndigkeit und Korrektheit der Flachenangaben

Zulassung der Arbeiten

Zur Beurteilung zugelassen werden alle Arbeiten, die

e den formalen Bedingungen entsprechen

¢ inwesentlichen Teilen dem geforderten Leistungsumfang und der Aufgabenstel-
lung entsprechend

e termingerecht eingegangen sind



Bearbeitungshonorar und Preisgeld

Als Aufwandsvergltung stellt der Auslober jedem Teilnehmer fir die erste Stufe
10.000,- Euro netto (zzgl. MwsSt.) zur Verflgung. In diesem Honorar sind samtliche
Nebenkosten enthalten. Anspruch auf dieses Honorar haben alle Teilnehmer, die
fristgerecht einen vollstandigen und priffahigen Beitrag in der Stufe 1 eingereicht
haben. Ob ein Beitrag diese Kriterien erflllt entscheidet das Preisgericht. Hinzu
kommt fur die drei/vier Teilnehmer der 2. Stufe eine zusatzliche Pramierung durch
die Preisgelder.

Preisgelder und Honorare:

1. Preis 15.000,- Euro netto
2. Preis 10.000,- Euro netto
3. Preis 7.000,- Euro netto

Anerkennung 5.000,- Euro netto

Die Auszahlung der Honorare und Preisgelder erfolgt gegen Rechnungsstellung der
Teilnehmer in Anschluss an das Verfahren.

Die Rechnungsanschrift lautet:

planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbB
Architekten und Stadtplaner
Platz der Deutschen Einheit 21
D-64293 Darmstadt
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Weiteres Verfahren

Hochbau

Der Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung wird im Anschluss an das Verfahren
durch das Siegerbiiro in Abstimmung mit dem Auslober sowie den zustdndigen Am-
tern und Behorden Uberarbeitet und auf einen Stand gebracht, der als Grundlage fur
den nachfolgenden Bebauungsplan dient. Der Auslober beabsichtigt das Siegerblro
mit weitere Planungsleistungen zu beauftragen. Auf Grund des Projektstadiums kann
sich der Auslober hierzu jedoch nicht verpflichten.

Teil A - Allgemeine Verfahrensbedingungen



Urheberrecht und Eigentum

Der Auslober bzw. deren Rechtsnachfolger (nachfolgend nur , Auslober”) haben das
Recht zur Veroffentlichung aller fur das Verfahren eingereichten Unterlagen und
eventueller Modelle (nachfolgend nur ,Leistungen”) unter Namensgabe des Teilneh-
mers. Der Teilnehmer darf Veroffentlichungen nur unter Namensgabe des Auslobers
vornehmen und bedarf zur Veroffentlichung der schriftlichen Einwilligung des Auslo-
bers. Dieser kann die Einwilligung nur aus wichtigem Grund verweigern. Die mit Prei-
sen ausgezeichneten Leistungen der Teilnehmer werden Eigentum des Auslobers.

Der Auslober beabsichtigt, den Sieger mit weiteren Leistungen zur Umsetzung des
Projekts zu beauftragen. Er ist hierzu jedoch nicht verpflichtet. Unabhangig hiervon
hat der Auslober das Recht, die Leistungen des Siegers flr den vorgesehenen Zweck
der Bauleitplanung und der architektonischen Planung, zu nutzen und umzusetzen.
Der Sieger ist verpflichtet, das ausschliefliche Nutzungsrecht an den von ihm er-
brachten Leistungen an den Auslober bzw. deren Rechtsnachfolger zu Ubertragen
und gegebenenfalls Anderungen an den eingereichten Leistungen sowie deren Um-
setzung zu gestatten. Vor einer wesentlichen Anderung des ausgefithrten Werkes
ist der Sieger, soweit zumutbar, zu horen. § 14 des Urheberrechtsgesetzes bleibt
unberihrt. Der Sieger steht daflr ein, dass er in der Verfligung Uber die in Rede
stehenden Nutzungs- und Verwertungsrechte nicht beschrankt ist, soweit sie gemal
der vorstehenden Regelung auf den Auslober zu Gbertragen sind. Entscheidet sich
der Auslober jedoch, auf Grundlage des durch den Sieger erstellten Entwurfs, ein
oder mehrere andere Planungsbliros mit der Umsetzung des Siegerentwurfs- ohne
zumindest auch teilweise den Sieger mit wesentlichen Leistungen- zu beauftragen,
gewahrt der Auslober dem Sieger eine weitere Vergltung von € 100.000,- (Ankaufs-
und Bearbeitungshonorar) zusatzlich zum Preisgeld.

Nicht pramierte Arbeiten werden vom Auslober nur auf Anforderung der Teilnehmer,
die innerhalb von vier Wochen nach Zugang des Protokolls eingegangen sein muss,
zurlickgesandt. Erfolgt keine Anforderung innerhalb dieser Frist, erklart damit der
Teilnehmer, auf sein Eigentum an den eingereichten Unterlagen zu verzichten.



5 Verfahrensleistungen

Stufe 1 - Inhalte des Plans / Abgabeleistung

Jeder Verfahrensteilnehmer darf nur eine Arbeit einreichen. Jede Arbeit darf nur
eine Loésung enthalten. Alle Plane sind genordet darzustellen. In Stufe 1 sind maximal
zwei ungefaltete DIN AO Plane (zzgl. Berechnungen, Présentation) im Querformat
einzureichen. Die Vorgaben hinsichtlich Blattformat und Anzahl der zugelassenen
Pldne sind zwingend einzuhalten. Darlber hinaus eingereichte Unterlagen werden
nicht bericksichtigt.

Stadtebauliches Konzept [MaRstab 1:1.000]
Stadtebaulicher Struktur, Baukorper, Anzahl Geschosse (hierbei sollen sich die Teil-
nehmer mit dem Thema der alten Romerstralle auseinandersetzen)
Verkehrs-, Mobilitats- und Wegeflachen, Erschliefung, Lage der Tiefgarage(n)
Prinzip des freiraumplanerischen Konzepts
Erlduternde Plane / Piktogramme zu folgenden Themen:
Nutzungen / Verteilung Gewerbeeinheiten/Wohnfldchen
Abschnittsweise Realisierung / Darstellung Realteilbarkeit
Mobilitats- / ErschlieBungskonzept und Umgang Fernbushalt
Klima / Begriinung (Fassaden, Dach, Freianlagen) / Energie
Feuerwehraufstellflaichen, Abstandsflachen
weitere Piktogramme, die dem Verstandnis der Planung als hilfreich erscheinen

Architektonisches Konzept / Ansichten [MaRstab 1:500]

Ansichtszeichnung der Sldfassade zum Czerny-Ring:

Exemplarisches Fassadenkonzept mit Aussagen zu Adressbildung, Materialitat, ggf.
Begriinung und H6henumgang mit der Topographie

Zwei vereinfachte Prinzipschnitte im MaRstab [MaRstab 1:500]

In der ersten Stufe der Mehrfachbeauftragung sollen zwei vereinfachte Prinzip-
schnitte (Darstellung Geschosse, aber keine Wande/Decken/etc.) angefertigt
werden, die auch die angrenzende Nachbarbebauung und die Briicke umfassen. Die
Schnitte sind gemaR anzulegen. Die genaue Position der
Schnitte kann an das Konzept angepasst werden.



Schwarzplan [MaRstab 1:2.000]
Ein Schwarzplan zur Darstellung der Einpassung des Konzepts in die Umgebung

Schemagrundrisse EG und Regelgeschoss [Mal3stab 1:1.000]

Fir die Gebaude soll eine Verteilung und GroRe der einzelnen Biros, Gewerbeein-
heiten und der Wohnungen aufgezeigt werden. Dazu sind beispielhafte Schema-
grundrisse darzustellen, die die ErschlieBung und die Verteilung der unterschiedli-
chen Nutzungen im EG und in einem Regelgeschoss darstellt. Die Nutzungen und
die jeweiligen einzelnen Einheiten sind farblich unterscheidlich und leicht ablesbar
darzustellen.

Perspektive /lsometrie
Eine skizzenhafte Perspektive aus dem Blickwinkel des Standorts Nr. 1 gemald

in Kapitel X mit Fassadenanmutung. Eine fotorealistische Darstellung ist in
der Stufe 1 nicht notwendig, es sollte jedoch das Konzept der geplanten Architektur-
sprache ablesbar sein.
Zudem ist eine Isometrie mit Darstellung der einzelnen Geschosse und Nutzungen
anzufertigen.

Kurzer Erlauterungsbericht

Der Bericht muss Aussagen treffen zu der Leitidee, dem stadtebaulichen und ar-
chitektonsichen Konzept, der ErschlieBung, dem Umgang mit der Topographie zur
Bricke, dem Freiflachenprinzip sowie der Klimaanpassung und dem Regenwasser-
management. Es ist maximal eine DIN A4 Seiten einzureichen.

Berechnungen

Die Berechnungen zu den staddtebaulichen Kennzahlen (GRZ) sowie Werte zu BGF R
(gem. DIN 277) und NF sind getrennt nach Nutzungen gemal des Formblatts (Anlage
06) nachzuweisen und aufzuschlisseln. Die jeweiligen Flachen sind auf Ubersichts-
blattern / Piktogramme, anliegend zur Flachenberechnung, farblich markiert darzu-
stellen.

Prasentation
Prasentation zur 1. Preisgerichtssitzung flir einen Vortrag von im
PDF-Format.



Stufe 2- Inhalte des Plans / Abgabeleistung

In der Abgabe Stufe 2 gilt es zunachst den Entwurf entsprechend der Anmerkungen
aus der Jurysitzung anzupassen. Im Anschluss soll der Entwurf vertieft bearbeitet
werden. Jede Arbeit darf nur eine Losung enthalten. Alle Plane sind genordet darzu-
stellen. In Stufe 2 sind DIN AO Plane (zzgl. Berechnungen, Priufplan, Mo-
dell) im Querformat einzureichen. Folgende Unterlagen sind einzureichen:

Stadtebauliches Konzept [MaRstab 1:1.000]
Stadtebaulicher Struktur mit Darstellung der Baukorper, Anzahl der Geschosse
(hierbei sollen sich die Teilnehmer mit dem Thema der alten Rémerstralle auseinan-
dersetzen)
Darstellung der Grundstlcksgrenzen
Darstellung der Bau- und Nutzungstypologien
Verkehrs-, Mobilitats- und Wegeflachen, Erschliefung der Gebaude, Zufahrten, Lage
der Tiefgarage(n), Parkierung
Freiraumplanerisches Konzept
Erlauternde Plane/ Piktogramme zu folgenden Themen
Anbindung an die Umgebung
Nutzungen / Verteilung Gewerbeeinheiten/Wohnflachen
Hohenentwicklung Gebdude
Lage, GroRRe und funktionale Gestaltung der Griin- und Freiflachen
Klima / Begriinung (Fassaden, Dach, Freianlagen) / Energie
Umgang mit der Topografie
Mobilitatskonzept
Umgang mit dem Fernbushalt bzw.Einbindung in das stadtebauliche Konzept
Abschnittsweise Realisierung / Darstellung Realteilbarkeit
Feuerwehraufstellflachen, Abstandsflachen
weitere Piktogramme, die dem Verstandnis der Planung als hilfreich erscheinen

Architektonisches Konzept / Ansichten [MaRstab 1:500]

Ansichtszeichnung der Sidfassade zum Czerny-Ring:

Fassadenkonzept mit Aussagen zu Adressbildung, Materialitdt, Begrinung und Ho-
henumgang mit der Topographie

Gestalterisches Fassadendetail [Mal3stab 1:50]

Exemplarischer Fassadenausschnitt (Schnitt und Ansicht) mit bildhaft belegten Mate-
rialangaben und Aussagen zur Berlcksichtigung des Passivhaus-Standards und Ver-
schattungssystemen zum sommerlichen Warmeschutz.



Schwarzplan [MaRstab 1:2.000]
Ein Schwarzplan zur Darstellung der Einpassung des Konzepts in die Umgebung

Schemagrundrisse / Grundrissbeispiele [MaRstab 1:500 / 1:200]

Eine Darstellung der Verteilung und GroRe der einzelnen Biiros, Gewerbeeinheiten
und der Wohnungen im M 1:500. Dazu sind beispielhafte Schemagrundrisse darzu-
stellen, die die ErschlieBung und die Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen im
EG und in einem Regelgeschoss darstellt. Die Nutzungen und die jeweiligen einzel-
nen Einheiten sind farblich unterscheidlich und leicht ablesbar darzustellen.

Fir frei wahlbare aber ausreichend grofRe Ausschnitte ist je Nutzung (Blros, Gewer-
beeinheiten und Wohnungen) ein Grundrissausschnitt im M 1:200 mit einem Mob-
lierungsvorschlag darzustellen.

Neben den genannten Grundrissen ist auch ein Garagenschemaplan im M 1:500 mit
Darstellung von Parkflachen, Fahrradabstell-/Kellerraumen, Mullraumen und Tech-
nikflachen den Planen beizufligen. Stellpldtze fir Gewerbe und Wohnungen sind
grafisch unterscheidbar darzustellen.

Perspektiven

Erwartet werden mindestens zwei raumliche Perspektiven, eine aus Fuligdangersicht
gemadR Standort in Abbildung und eine aus der Vogelperspektive.
In den beiden Perspektiven soll eine Darstellung der Fassadenanmutung, inklusive
des Fassadenmaterials, erfolgen. Diese beiden Perspektiven sind fotorealistisch oder
anndhernd fotorealistisch darzustellen. Weitere Perspektiven in skizzenhafter Dar-
stellung sind moglich.

Schnitte im Malf3stab 1:500

Zwei aussagekraftige Querschnitte und ein Langsschnitt gemaf

mit Aussagen zu der Geschossigkeit der Bebauung, dem Umgang mit der Topogra-
phie sowie der Anbindung an die umgrenzenden 6ffentlichen Flachen und der Bri-
cke. Die Schnittlinie kann je nach Konzept geringfligig verschoben werden, wenn dies
der Verbesserung der Verstandlichkeit und Aussage des Schnitts dient.

Erlauterungsbericht

Der Bericht muss Aussagen treffen zu der Leitidee, dem stadtebaulichen und ar-
chitektonsichen Konzept, der ErschlieRung, dem Umgang mit der Topographie zur
Briick, dem Freiflachenprinzip sowie der Klimaanpassung und dem Regenwasserma-
nagement. Es sind maximal zwei DIN A4 Seiten einzureichen.



Berechnungen

Die Berechnungen zu den staddtebaulichen Kennzahlen (GRZ) sowie Werte zu BGF R
(gem. DIN 277), BRI, Nutzflache Gewerbe, Wohnflache, Anzahl Wohneinheiten, An-
zahl Stellplatze sind Anhand des vorgegebenen Formblatts ( ) nachzuweisen
und aufzuschlisseln. Die jeweiligen Fldchen sind auf Ubersichtsblattern / Piktogram-
me, anliegend zur Flachenberechnung, farblich markiert darzustellen.

Verzeichnis der eingereichten Unterlagen

In Stufe 2 sind Plane einzureichen. Zusatzlich ist flr
die Vorprifung ein Satz bemalite Prifplane auf Normalpapier sowie ein Satz Ver-
kleinerungen auf DIN A3 beizuftigen. Alle Unterlagen sind auch digital auf CD / DVD
/ Stick einzureichen.

Modell im MaRstab 1:500
Ist auf der bereitgestellten Einsatzplatte einzureichen. Hauptfarbe muss weils sein,
gef. mit farblichen Akzenten (bspw. Grinflachen, Baume, etc.).

Prifplane

Zusatzlich sind fur die Vorprifung alle notwendigen Plane (Lageplan, Schemagrund-
risse, Schnitte) als DWG-Datei mit angelegten Flachen und BemaRung zu GRZ, GFZ,
BGF R, NF, Keller und Tiefgaragenflachen sowie der Nutzung der Flachen einzurei-
chen.

Desweiteren sind die Prifplane ungefaltet auf Normalpapier sowie ein Satz Verklei-
nerungen auf DINA3 beizuflgen. Alle Unterlagen sind digital auf CD/DVD oder USB-
Stick einzureichen.



6 Verfahrensunterlagen
Die Auslobung, die jeder Teilnehmer erhalt, besteht aus

Teil A- Allgemeine Verfahrensbedingungen
Teil B- Rahmenbedingungen
Teil C- Aufgabenstellung

sowie folgenden Anlagen (digital im Datenraum):

Stadtgrundkarte

Luftbild (senkrecht und schrag)
Liegenschaftskataster

Modellbauplan

Formblatt Kennwerte

Hoéhenlinienplan

Planung Schnitt / Lageskizze neuer Radweg
Leitfaden Bahnstadt- Qualitatsbausteine
Stadtklimakarten
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7 Ablauf und Termine

Ausgabe
Die Auslobungsunterlagen werden am
an die Teilnehmer verteilt.

Rackfragekolloguium und Ortsbesichtigung

Das Ruckfragekolloguium

findet am statt. Der Veranstaltungsort
wird noch bekanntgegeben.

Abgabe der Arbeiten 1 Stufe
Einlieferungstermin fur die Arbeiten ist am

Zwischenkolloquium / 1. Preisgerichtssitzung
Das Zwischenkolloquium findet am
statt. Der Veranstaltungsort wird noch bekanntgegeben.

Abgabe der Arbeiten 2 Stufe
Einlieferungstermin fur die Arbeiten ist der

Entscheidung / 2. Preisgerichtssitzung
Die nicht 6ffentliche 2. Preisgerichtssitzung findet am statt.

Die Arbeiten sind unter folgender Anschrift abzugeben:
planquadrat

Elfers Geskes Kramer PartG mbB

Herr Matthias Wober

Architekten und Stadtplaner

Platz der Deutschen Einheit 21

D-64293 Darmstadt

Es gilt die auf der Empfangsbestatigung vermerkte Zeit und Datumsangabe als Zeit-
punkt der Abgabe bzw. der Poststempel bzw. Abgabe beim Kurier.
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1 Stadtebaulicher Kontext
Lage in der Stadt Heidelberg

Heidelberg liegt im Norden des Bundeslandes Baden-Wirttemberg und zahlt
zum Regierungsbezirk Karlsruhe. Die Stadt ist Oberzentrum im landeribergreifen-
den Verdichtungsraum Rhein-Neckar und ist mit ca. 160.000 Einwohnern die finft-
grolte Stadt Baden-Wirttembergs. Am Neckar gelegen, ist die ehemalige kurpfélzi-
sche Residenzstadt bekannt flr ihre renommierte Universitat sowie ihre Altstadt mit
der Schlossruine, welche als Wahrzeichen gilt.

Heidelberg ist mit Bahnverbindungen, unter anderem in Richtung Basel, Frankfurt
am Main, Stuttgart, Hamburg, Salzburg und Berlin gut an das Fern- und Regional-
bahnnetz sowie durch die A5, A656, B3, B37, B535 gut an das Bundesstralennetz
angebunden.

Die Stadt gliedert sich in 15 Stadtteile. Unmittelbar slidwestlich der Heidelberger
Innenstadt befindet sich die Weststadt, welche durch das rasche Bevélkerungswachs-
tum wahrend der Industrialisierung als Griinderzeitviertel entstand. Im Westen, in zen-
traler Lage von Heidelberg, entsteht derzeit mit der ,Bahnstadt”, ein ca. 116 Hektar
grolRer neuer Stadtteil, in welcher sich das Plangebiet befindet.

Die Bahnstadt

Das Plangebiet liegt in der Bahnstadt, einem neuen Stadtteil von Heidelberg auf dem
Gelande des ehemaligen Glterbahnhofs. Fir das Areal wurde im Jahr 2001 ein stdd-
tebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Der aus dem ersten Preis des
stadtebaulichen Wettbewerbs hervorgegangene Rahmenplan des Blros Trojan und
Trojan bildete die Grundlage fir den fortgeschriebenen stddtebaulichen Rahmen-
plan ,Bahnstadt 2007 Ziel war die Entwicklung eines an dem Leitbild der nachhaltigen
Stadtentwicklung orientierten Planungskonzeptes. Dabei sollte eine Verknipfung mit
den angrenzenden Stadt- und Landschaftsraumen und der Heidelberger Innenstadt
hergestellt sowie eine hohe Umfeldqualitat fur alle Bereiche des stadtischen Lebens
(Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung, Freizeit, Kultur) erzielt werden.

Mit ca. 116 Hektar ist die Bahnstadt groRer als die Heidelberger Altstadt und soll
klinftig ca. 6.800 Menschen Platz zum Wohnen bieten. Das neue Quartier soll ein ge-
mischtes Angebot aus Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Kultur beherbergen. Ca. 6.000
Arbeitsplatze sollen dort, vor allem in Forschung und wissenschaftsbasierten Unter-
nehmen, entstehen.

Die Bahnstadt ist eines der grofRten Stadtentwicklungsprojekte in ganz Deutschland.
Alle Gebdude werden nach Passivhaus-Standards errichtet, womit sich der neue
Stadtteil als einer der weltweit gréfSten Passivhaussiedlungen auszeichnet.
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2 Das Plangebiet
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Luftbild: Stadt Heidelberg

Das Projektgebiet ,ehern. Post-Areal” liegt in Heidelberg unmittelbar an der Bahn-
linie Heidelberg- Bruchsal, stidostlich angrenzend an den Hauptbahnhof. Es setzt sich
zusammen aus den Baufeldern M1 und B3. Nordlich des Areals befindet sich durch
einen kleinen ungenutzten Streifen getrennt, die Gleisstrecke der Deutschen Bahn.
Ostlich des Geldndes befindet sich die Montpellierbriicke, mittels derer die Speyerer
Stralle Uber die Gleise geleitet wird, im Westen des eigentlichen Post-Areals befindet
sich eine Brachflache, die im Weiteren vom Max-Plack-Ring begrenzt wird.

Das eigentliche Post-Areal steht leer, die Bestandsgebdude und die AuRenflachen
des Areals werden zuklnftig vollstandig rickgebaut. Die Flache ist zu weiten Teilen
mit Asphalt versiegelt.

Das Baufeld M1 wird nach der Rahmenplanung den ,Technologie- und Dienstleis-
tungsnutzungen” zugeschrieben wahrend das Baufeld B3 dem ,Bahnhofsplatz Sud
mit Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung” zugehorig ist.

Zudem befindet sich das Plangebiet in der Achse der historischen RémerstralRe. Ein
Ziel der Stadt Heidelberg ist es, diese wieder erlebbar zu machen.



3 Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der aus dem ersten Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs hervorgegangene
Rahmenplan des Biros Trojan und Trojan wurde bereits in den Flachennutzungs-
plan 2010/2015 aufgenommen. Damit stellt er die zentrale Rahmenbedingung fir
die Entwicklung der Baugebiete mit ihren unterschiedlichen Nutzungen. Der neue
Stadtteil soll aus dem FNP entwickelt werden. Eine Anderung des FNP im Zuge des
Verfahrens ist nicht vorgesehen. Der Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim in der Fassung vom 07. Juli 2020 stellt im Bereich
des Plangebietes ,gemischte Bauflache” dar.

Geltendes Planungsrecht (Bebauungsplan)

Flr das Plangebiet liegt kein rechtsgliltiger Bebauungsplan vor. Allerdings bildet der
aus dem ersten Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs hervorgegangene Rah-
menplan des Biros Trojan und Trojan als Selbstbindungsplan die Grundlage fir
die zuklnftige Bauleitplanung und stellt damit die zentrale Rahmenbedingung fir die
Entwicklung der Baugebiete mit ihren unterschiedlichen Nutzungen. Im Anschluss
an das Verfahren soll ein Bebauungsplan auf Basis des zu entwickelnden Konzepts
erarbeitet werden. Grundsatzliches Ziel ist die Entwicklung eines gemischt genutzten
Gebietes (Urbanes Gebiet / Mischgebeit).



Besonderes Stadtebaurecht

Zur Umsetzung des Stadtentwicklungsprojekts auf Grundlage des Stadtentwicklungs-
plan Heidelberg 2015 greift die Stadt Heidelberg auf das Instrument der Stadtebau-
lichen Entwicklungsmallnahme gemal § 165 Baugesetzbuch.

Hierdurch soll das vorgesehene Gebiet entsprechend seiner besonderen Bedeutung
far die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt Heidelberg im Rahmen
einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden. Der
Heidelberger Gemeinderat hat am 30.01.2008 den Satzungsbeschluss Uber die form-
liche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Bahnstadt Heidelberg”
gefasst. Die Baufelder M1 und B3 sind Teil des Entwicklungsbereichs, weshalb hier
die entsprechenden Regelungen zu Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmengemald
Baugesetzbuch gelten.



4  Verkehr / Anbindung

Die gesamte Verkehrssituation rund um das Plangebiet wird derzeit umgeplant und
die Verkehrssfihrung neu geregelt. Neben der Umplanung des Czerny-Rings und der
dortigen Ergdnzung eines FuR- und Radweges von der Montpellierbriicke runter zum
Plangebiet, wird auch der Max-Planck-Ring ausgebaut und im Nordwesten des Ge-

bietes an den Czerny-Ring verbreitert angeschlossen. Nordlich des Plangebiets ent-
steht zudem eine gédnzlich neue StralRe, die derzeit noch als Arbeitstitel mit , kleine
Bahnrandstralle” bezeichnet, aber klinftig einen anderen Namen tragen wird.

den; Zufahrten zum Plangebiet fir den KFZ-Verkehr (Tiefgarage/Anlieferung) kdnnen
aufgrund der ErschlieBungssituation ausschlielRlich Gber die , kleine BahnrandstraRe”
stattfinden.

Allerdings sollten vor dem Hintergrund der sinnvollen Flexibilitdat der Flachen-
nutzungen durchaus auch gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden kénnen, die
eine Anlieferbarkeit durch groRere Fahrzeuge benotigen. Die daflir notige verkehr-
liche Infrastruktur sollte vorgehalten werden.




FuRganger- und Radwegeverbindungen

Die Erreichbarkeit des Grundstlcks fir Fahrradfahrer ist derzeit Gber den sidlich des
Czernyrings gelegenen Fahrradweg gegeben. Zudem soll zuklnftig ein stdlich des
Plangebiets verlaufender neuer Ful3- und Radweg entstehen.

Die Altstadt von Heidelberg ist vom Plangebiet fuRlaufig in ca. 30 Minuten zu errei-
chen und der Hauptbahnhof liegt in ca. 5 Minuten Entfernung.

Zudem soll zuklnftig ein sidlich des Plangebiets (von der Montpellierbriicke auf den
Czernyring Richtung Wasserturm) verlaufender neuer Zwei-Richtungs-Radweg mit
Gehweg entstehen, Gber den man die OPNV-Haltestelle ,Montpellierbriicke” errei-
chen kann. Auf der Nordseite des Plangebiets wird es nérdlich der , kleinen Bahn-
randstralRe” einen Zwei-Richtungs-Radweg und stdlich der StralRe einen Gehweg an-
grenzend an das Gebiet geben. Zwischen den Knoten mit der Speyerer Strafse und
mit dem Max-Planck-Ring (Ost) wird es auf ganzer Lénge des Plangebiets keine Que-
rungsmoglichkeit des Czernyrings fir den Fulverkehr geben kénnen.

Eine ebenerdige Anbindung des Plangebiets fur FulRgdnger vom Czernyring und (auf
anderer Ebene) von der ,kleinen BahnrandstralRe” ist wiinschenswert. Je nach Kon-
zept ist auch ein ebenerdiger Zugang vom Max-Planck-Ring und von der Montpellier-
briicke (analog zu den Planungen im Baufeld M2) denkbar.

Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das Plangebiet liegt direkt an verschiedenen Bus- und StraRenbahnhaltestellen. Die
nachstgelegenen Haltestellen sind die Haltestellen ,,Montpellierbriicke” und ,Hei-
delberg Hauptbahnhof Siid”. Dadurch ist die Anbindung im OPNV sichergestellt und
bietet vielfaltige Verkntpfungsmoglichkeiten (Bus- und StraBenbahnlinien) von und
zur Innenstadt aber auch in die Stadtteile und die Nachbargemeinden im Rhein-Ne-
ckar-Kreis. DarlUiber hinaus ist die gute Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs Heidelberg
und der dort zahlreichen Anbindungs-moglichkeiten sowohlim regionalen Schienen-
verkehr (Regionalbahn, S-Bahn) als auch im Bahn-Fernverkehr gegeben. Uber den
Querbahnsteig ist dann auch die Erreichbarkeit des gesamten OPNV-Angebotes des
Stadt- und Regionalverkehrs an der Nordseite des Hauptbahnhofs Heidelberg in fuR-
ldufiger Entfernung gewahrleistet. Dartber hinaus wird im nordlichen Teil des Plan-
gebiets auf den offentlichen Verkehrsflachen ein Fernbushalt mit bis zu 5 Bussteigen
geplant. Dies bietet kiinftig eine zusatzliche Anbindung an den Offentlichen Verkehr.



Motorisierter Individualverkehr MIV

Fir den motorisierten Individualverkehr ist der Standort des Plangebiets Uber den
Czernyring gut angebunden. Er stellt eine Verbindung zu den Bundesstraien B37
und B3 her. Zudem ist die Autobahn A5 in weniger als zehn Minuten erreichbar.

Von der Bahnstadt sind Stadte wie Mannheim und Walldorf in jeweils ca. 20 Minuten
erreichbar, bis Karlsruhe sind es ca. 40 Minuten Fahrzeit und den Frankfurter Flug-
hafen erreicht man in ca. 50 Minuten.

Zudem sind in der Bahnstadt vier Stationen des Carsharing-Anbieters Stadtmobil vor-
zufinden. Die vom Plangebiet ndchstgelegene Station liegt in der Max-Jarecki-Str./
Czernyring in ca. 5 Minuten fuSlaufiger Entfernung.

Auch an der Ostrampe des Max-Planck-Rings wird es direkt angrenzend an das Plan-
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gebiet eine Carsharing-Station von , Stadtmobil” geben.



5 Topographie, Stitzmauer und Montpellierbricke

Topographie

Das Plangebiet besitzt ein deutliches Gefalle in Richtung Nordosten zur Bahntrasse,
wobei der groBte Hohenversprung direkt am Czernyring liegt. Der Héhenunterschied
betragt u.a. an der nordwestlichen Plangebietsgrenze ca. 6 Meter.

Zudem steigt der Czerny-Ring im SUdwesten ab Mitte des Plangebiets zur Bricke
hin an, welche an ihrer hochsten Stelle ca. 10 Meter (ber dem stiddstlichen Teil des
Grundstlcks liegt.

Die Topografie stellt somit eine der zentralen Herausforderungen des Plangebiets
dar und der Entwurf sollte auf die Hohendifferenzen entsprechend reagieren und
diese versuchen zu nutzen.



Stltzmauer

Sudlich der Flache befindet sich eine gemall Vermessungsplan ca. 3 bis 5 m hohe
Stitzmauer entlang der Gelandekante zwischen dem Postareal und dem Czernyring.
Voraussichtlich kann die Abfangung der Gelandekante, um den geplanten Radweg
bis zur Montpellierbriicke seitlich abzusichern, durch das zu planende neue Gebau-
de (Untergeschoss-/Tiefgaragenwand) (bernommen werden und auf eine weitere
Stltzmauer verzichtet werden.

Nach Moglichkeit sollte die Baugrube mit einem ausreichend groRen Abstand zur
Bricke angelegt werden, um aullerhalb des Einflussbereiches der Fundamente zu
liegen. Ist dies aus planungstechnischen Grinden nicht moglich, muss die Stand-
sicherheit der Bauwerke durch andere SicherungsmafRnahmen gemal sichergestellt
sein.

Der Entwurf sollte die Héhendifferenz betrachten und intelligent in das Konzept in-
tegrieren.

Montpellierbricke

Ostlich des Areals grenzt die als Speyrer StraRe tiber die Bahn fiihrende Montpellier-
bricke an das ehemalige Post-Areal. Der Einfluss der Briicke auf die BaumalRinahme
ergibt sich zum einen aus dem flir Wartungsarbeiten erforderlichen Abstand neben
der Bricke und zum anderen aus moglichen Einflissen des geplanten Bauvorhabens
auf die Fundamentierung der Bricke.

Bestehende Briickenbauwerke sind fir Wartungszwecke von der Seite aus zugang-
lich zu halten. Hier ist ein Abstand von 6 m ausreichend um auch mit Hubsteigern die
Briicke erreichen zu kénnen. Dieser Abstand sollte im Entwurf beachtet und nur in
begriindeten Fallen der Abstand zwischen Gebdude und Brlcke unterschritten wer-
den. Auch auf eine Anfahrbarkeit der Briicke ist zu achten.

Eine Anbindung der Gebdude an die Briicke kann von den Verfahrensteilnehmern
konzeptabhangig geprift werden. Hierdurch kdnnten weitere attraktive EG-Zonen
auf Hohe der Bricke geschaffen werden.



6 Boden und Baugrundeigenschaften

Auf dem ehemaligen Post-Areal in Heidelberg wurde der Baugrund orientierend an-
hand von dem aus den Bohrungen bekannten Schichtenaufbau des Untergrundes so-
wie anhand von bodenmechanischen Untersuchungen bewertet.

Im Wesentlichen wurden im Bereich des Post-Areals geotechnisch geeignete Auffillun-
gen und tragfahige Sande und Kiese (Neckarkies) erschlossen. In wenigen Bereichen
wurden auch Schichten mit héherem Feinkornanteil angetroffen. Daraus ergeben sich
keine erhohten Anforderungen an die Griindung, die im Rahmen des Verfahrens be-
achtet werden mdssen.

Grundwasserfiihrende Schichten sind ab ca. 11-12 m Tiefe zu erwarten, sodass hier
ebenfalls keine besonderen Malinahmen zum Schutz der Gebaude ergriffen werden
mussen.

Auf dem Grundstiick befand sich eine Betriebstankstelle und befindet sich ein ver-
flllter Feuerldschteich. Der Verdacht einer Altlast konnte anhand der durchgeftihrten
Erkundung nicht bestatigt werden.



7 Immissionen (Larm und Erschitterungen)

Verkehrslarm

Schalltechnische Untersuchung - Larmkarten Schienenverkehrslarm - Nachtzeitraum, 8 m tber Grund (Quelle: Gfl)

Schienenverkehrslarm

Tagzeitraum

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet werden am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) im
Norden des Plangebiets entlang der Bahnstrecken Verkehrslarmeinwirkungen von
bis zu 67 dB(A) in 4 m UGber Grund (Hohe 1. Obergeschoss) und bis zu 68 dB(A) in
8 m Uber Grund (Hohe 2. Obergeschoss) prognostiziert. Im sldlichen Teil des Plan-
gebiets liegen die prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen zwischen 61 dB(A) in
4 m Uber Grund und 62 dB(A) in 8 m Uber Grund. Die prognostizierten Schienenver-
kehrslarmeinwirkungen im Plangebiet Uberschreiten am Tag den Orientierungswert
fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) um bis zu 13 dB(A) und den Orientie-
rungswert fir Mischgebieten von 60 dB(A) um bis zu 8 dB(A). Der Orientierungswert
fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) wird bis zu einem Abstand von 25 m zur nordlichen
Plangebietsgrenze um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fir Verkehrslarmeinwirkungen in Gewerbegebieten von 69 dB(A) wird
im gesamten Plangebiet eingehalten. Der Schwellenwert von 70 dB(A), ab dem bei
Verkehrslarmdauerbelastungen am Tag als gesundheitsgefahrdend einzustufen sind,
wird bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet eingehalten.

Nachtzeitraum
Im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) werden bei freier Schallausbreitung im
Plangebiet im Norden des Plangebiets entlang der Bahnstrecken Verkehrslarmein-



wirkungen von bis zu 67 dB(A) in 4 m Gber Grund (Hohe 1. Obergeschoss) und bis
zu 68 dB(A) in 8 m Uber Grund (Hohe 2. Obergeschoss) prognostiziert. Im stdlichen
Teil des Plangebiets liegen die prognostizierten Schienenverkehrslarmeinwirkungen
zwischen 61 dB(A) in 4 m Uber Grund und 62 dB(A) in 8 m Uber Grund. Im Nacht-
zeitraum Uberschreiten die berechneten Schienenverkehrslarmeinwirkungen im
gesamten Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fiir Verkehrslarmeinwirkungen aller Gebietskategorien.
Der Schwellenwert von 60 dB(A), ab dem bei Verkehrslarmdauerbelastungen in der
Nacht als gesundheitsgefahrdend einzustufen sind, wird bei freier Schallausbreitung
im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Stralenverkehrslarm

Auszug Larmkarte 2017: Verkehrslarm tags Auszug Larmkarte 2017: Verkehrslarm nachts

Gemall den Larmkarten der ,Larmkartierung 2017“ der Stadt Heidelberg liegen die
StraRenverkehrslarmbelastungen im Uberwiegenden Teil des Plangebiets am Tag zwi-
schen 60 und 65dB(A), in der Nacht zwischen 50 und 55dB(A). Entlang des Czernyrings
und westlich der Speyerer Stralle (Montpellierbriicke) liegen die Verkehrslarmeinwir-
kungen am Tag Uber 65dB(A) und in der Nacht Gber 55dB(A).

Gewerbelarm

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet und die westlich und sidlich an-
grenzenden Flachen gemischte Bauflachen dar. Stidéstlich der Montpellierbricke
sind gewerbliche Bauflachen dargestellt. Bei einer Weiterentwicklung des Plange-
biets mit gemischten Nutzungen (Ml, MU) sind aus der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Flachenzuordnung keine erheblichen Gewerbelarmkonflikte zu erwarten.



Erschitterungsprognose

Das Entwicklungsgebiet liegt unweit der Bahnstrecke. Entsprechend kann es zur Be-
eintrdchtigung der geplanten Bebauung durch Erschitterungen aus dem Schienen-
verkehr kommen. Um Auswirkungen der Erschitterungen auf die Bestandsgebdude
abschatzen zu kdnnen wurde eine Erschitterungsprognose anhand von auf dem
Post-Areal durchgefiihrten Erschitterungsmessungen berechnet.

Aufgrund der bei der Erschitterungsmessung erfassten Frequenzen und der prog-
nostizierten Schwingungen kdnnen Erschitterungen durch den Bahnverkehr im Ge-
baude teilweise deutlich spirbar sein.

Die durch die Erschitterungen erfassten Frequenzen innerhalb der Geb&dude sind im
Zuge der Mehrfachbeauftragung jedoch nur rudimentar zu beachten. Bauliche MaR-
nahmen zur Reduzierung der Erschitterungen in den Gebauden sind erst im Zuge
der spateren Bauausfihrung vorzusehen.

8 Klimaschutz und Energie

Die Stadt Heidelberg beteiligt sich als eine Modellkommune an dem Férderprogramm
»Masterplan 100% Klimaschutz” des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und nukleare Sicherheit (BMU). Dabei wird die Erstellung und Umsetzung des Master-
plans im Auftrag des BMU von einem Team von Wissenschaftlern begleitet. Ziel ist die
klimaneutrale Kommune, wobei Heidelberg bis 2050 die CO2-Emissionen um 95 Pro-
zent reduzieren und den Energiebedarf der Kommune um die Halfte senken mdchte.

Fernwarme

Die Warmeversorgung mit Fernwarme leistet einen wertvollen Beitrag zur positiven
Umweltbilanz des neuen Stadtteils Bahnstadt. Die Fernwdrme entsteht in Kraft-

Warme-Kopplungsanlagen; dabei wird die eingesetzte Energie besonders effizient
ausgenutzt. Deshalb ist Fernwdrme eine tragende Saule im Klimaschutzkonzept der
Stadt Heidelberg. Die Stadtwerke Heidelberg arbeiten kontinuierlich daran, den An-
teil erneuerbarer Energien an der offentlichen Warme auszubauen. Dazu hat der
kommunale Energieversorger ein Holz-Heizkraftwerk gebaut und im Frihjahr 2014
eingeweiht; die produzierte Warmemenge ist so ausgelegt, dass sie fur die Versor-
gung der gesamten Bahnstadt ausreicht. Uber das Plangeldnde verliuft eine Versor-



gungstrasse der Warmeleitung. Diese kommt aus 6stlicher Richtung unterhalb der
Bahngleise und quert das Geldnde in westliche Richtung Giber den Czernyring hinaus.
In diesem Trassenverlauf sind u.a. Schachbauwerke auf dem Plangelande vorhanden,
Uber die auch die Versorgung der eigentlichen Bebauung erfolgt.

Ein optionales Angebot der Stadtwerke
Heidelberg ist die Nutzung umweltfreundlicher Fernkalte.

Energiekonzept Bahnstadt

Der ganze Stadtteil Bahnstadt wird im Passivhausstandard gebaut und an das Fern-
warmenetz angeschlossen. Mittelfristig wird die Versorgung mit Warme zu hundert
Prozent aus erneuerbaren Energien gesichert. Das Energiekonzept der Bahnstadt
kombiniert damit Effizienz und erneuerbare Energien — die beiden Hebel zum Klima-
schutz — in beispielhafter Weise: Die Passivhduser reduzieren den Energiebedarf so
weit wie moglich, und der Restwarmebedarf fir Warmwasserbereitung und Raum-
warme wird mit effizienten Technologien und erneuerbaren Energien so klimascho-
nend wie mdglich gedeckt.

Als Voraussetzung fur eine Forderung gelten die Kriterien fir die Zertifizierung

als ,Qualitatsgeprifte Passivhauser” des Passivhausinstitutes. Nahere Informationen
dazu gibt es im Internet unter www.passiv.de.

Im Entwurf ist das Thema daher zwingend zu beachten und sollte in das Energiekon-
zept und die Fassadengestaltung einflieRen.

Das Stromsparkonzept Bahnstadt ist zu beachten.
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Stadtklima

Die umfangreichen Bestandsdaten des Stadtklimagutachtens Heidelberg 2015, wel-
che eine Fortscheibung des Gutachtens von 1995 darstellen, wurden aufbereitet und
in ein digitales 3D-Stromungsmodell eingespeist. Auf dieser Basis wurde die biokli-
matische Ausgangssituation analysiert und eine Planungshinweiskarte erstellt.

Das Gutachten bietet eine qualifizierte Grundlage flr Planer und Politiker, um kli-
maodkologische Aspekte bei der Stadtentwicklungsplanung — wie die Freihaltung von
Kaltluft- und Ventilationsbahnen oder die Schaffung bzw. den Erhalt von klimadkolo-
gischen Ausgleichs- und Erholungsflachen- zu bericksichtigen und auf der Basis von
Planungsempfehlungen auch VerbesserungsmaRnahmen im Bestand einzuleiten.
Das Plangebiet befindet sich gemal Planungshinweiskarte der Klimaanalyse der Stadt
Heidelberg in einer ,Weniger glinstigen bioklimatischen Situation”. Dies bedeutet,
dass es sich um einen Siedlungsraum mit maRiger bioklimatischer Belastung handelt
und eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung besteht.

Es werden folgende projektrelevante Planungshinweise gegeben: Verbesserung der
Durchliftung und Erhohung des Vegetationsanteils und Begriinung von Blockinnen-
hofen.

Teil B - Rahmenbedingungen



Da Starkregen in den vergangenen Jahren teure Schaden in Heidelberg verursacht
hat, wurde anhand des Leitfadens ,Kommunales Starkregenrisikomanagement in
Baden-Wirttemberg” die Starkregengefahrenkarten der Stadt Heidelberg erstellt.
Anhand der Karten lassen sich gefahrdete Bereiche identifizieren und mogliche Vor-
sorgemalRnahmen erarbeiten. Die Karten sind unter www.heidelberg.de/starkregen
veroffentlicht. Bei Starkregenereignissen kann das deutliche Gefille des Plangebiets
in Richtung Nordosten, je nach Gelandemodellierung, in Senken oder Mulden Prob-
leme verursachen.

Im Entwurf ist zundchst keine explizite Vorsorgemaflnahmenplanung vorzusehen.
Vielmehr sollten Synergien zur Regenwasserbewirtschaftung und Entwasserung
genutzt und bei der Anordnung von Gelandestrukturen die Starkregen Thematik
mitbedacht werden. Voraussichtlich wird in weiteren Planungsphasen des Hochbaus
eine konkrete Berlicksichtigung von Starkregen verursachten Uberflutungen statt-
finden (starkregenangepasste Bauweise).

Quelle: Starkregenkarte, Stadt Heidelberg

Starkregen: selten Starkregen: auRergewdhnlich  Starkregen: extrem



10 Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept Bahnstadt hat zum Ziel, die Regenwasser-
ableitung in den 6ffentlichen Kanal soweit wie moglich zu minimieren. Es missen 50
% des anfallenden Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Baufeld verbleiben. Die
restlichen Niederschlage kbnnen in den stadtischen Mischwasserkanal eingeleitet
werden. Zur Abflussminderung sind wirksame MaRnahmen wie Retentionsdacher
(Vorgabe fir die Bahnstadt sind 66 % Dachbegriinung), versickerungsfahige Belage
und/oder ein erhdhter Grinflachenanteil vorzusehen.

11 Natur- und Artenschutz
Artenschutz

Die Bestandsgebdude weisen zum Teil Nischen und Spalten auf und kénnten somit
Habitatpotential fir gebdudebewohnende Végel und Fledermause bieten. Zudem ist
ein Vorkommen von Eidechsen im nordlichen Teil des ehemaligen Post-Areals sowie
direkt angrenzend in der Arrondierungsfliche wahrscheinlich, da die vorhandenen
Schotterflachen mit Ruderalvegetation ein entsprechendes Habitatpotential fir ein
Vorkommen von Eidechsen aufweisen.

Entsprechend erforderliche Untersuchungen zur Bericksichtigung des Artenschut-
zes (Konflikte bei Riickbau von Gebduden und Flacheninanspruchnahmen) wurden
bereits beauftragt. AuRer integrierbaren MaRnahmen wie Nisthilfen an Gebauden,
Dachbegriinung und entsprechend ¢kologisch hochwertige Gestaltung der Freifla-
chen missen keine Ausgleichsflachen auf dem Grundstiick freigehalten oder nach-
gewiesen werden.
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AUFGABENSTELLUNG

1 Aufgabe

Die erste Stufe des Verfahrens dient der Konzeptfindung und des stadtebaulichen
Grundgedankens flir das Quartier. Der Fokus liegt dabei stark auf dem stadtebau-
lichen Konzept, es missen aber auch schon erste architektonische Aussagen zur Ar-
chitektur getroffen werden. In der zweiten Stufe der Mehrfachbeauftragung geht es
darum, das Konzept entsprechend der Kritik und Verbesserungsvorschlage aus dem
Zwischenkolloquium zu optimieren und entsprechend der Aufgabenstellung detail-
reicher auszuarbeiten, insbesondere hinsichtlich der Architektur und der Fassaden.

Ziel des Entwurfes ist die Entwicklung eines innovativen, modernen und qualitat-
vollen Gebdudeensembles, welches eine hohe Freiraumqualitat und Durchldssigkeit
fir FuRganger ausbilden und den gestalterischen Anspriichen der Bahnstadt gerecht
wird. Es soll dabei den Anforderungen eines gemischt genutzten Quartiers entspre-
chen und neben gewerblichen Flachen auch Wohnungen und in geringem Umfang
auch Einzelhandelsflachen sowie ein gastronomisches Angebot bieten. Gleichzeitig
muss es auf die aktuellen Herausforderungen des Klimawandels reagieren und Lo-
sungen flr einen aktiven Beitrag zur Verbesserung des lokalen Klimas leisten.




2 Bebauung

Die Bahnstadt in Heidelberg ist als urbaner Stadtteil konzipiert und wird aufgrund
ihrer GrolRe in unterschiedliche Stadtquartiere unterteilt. Je nach Standort und Um-
feld haben diese Quartiere unterschiedliche Baustrukturen, Dichten und Durchgri-
nungen sowie spezifische Bau- und Nutzungsstrukturen.

Im Sinne der Zielsetzungen der Bahnstadt soll auf dem prominent an den Bahn-
gleisen und der Montpellierbriicke gelegenen Grundstiick eine gemischt genutztes,
urbanes Quartier entstehen, das den heutigen Anforderungen an Arbeiten, Wohnen
und Leben unter einem Dach gerecht wird und dabei auf sein Umfeld reagiert und
dieses aktiv einbindet.

Der Auslober erwartet daher Konzepte, die in funktionaler und technischer Hinsicht
moderne, flexibel nutzbare und gut vermietbare Arbeitswelten im Sinne einer Ange-
botsplanung anbieten. Da die Nutzer der Blroflachen und Ladenflachen sowie deren
Anforderungen an die Gebdude zum Zeitpunkt der Auslobung noch nicht feststehen,
wird ein hohes MaR an Flexibilitat gefordert, um unterschiedliche Vorstellungen der
zukinftigen Mieter spater realisieren und auf Veranderungen in der Vermarktungs-
und Vermietungsphase reagieren zu kénnen.

Neben Biros sind auch Wohnungen in das Gebdudeensemble zu integrieren. Auf-
grund der zentralen aber auch durch Verkehrslarm belasteten Lage des Grundstiicks,
ist ein Entwurf zu finden, der attraktive und gut sichtbare Bliroadressen bietet aber
auch gleichzeitig geschiitzte Wohnlagen schafft. Hierbei ist auch auf eine adressbil-
dende Funktion der Baukorper hin zu den Schienen zu achten.

Neben der Nutzungsmischung ist auch eine Realteilbarkeit der Gebdude vorzusehen.
Die Gebaude sind in 3 bis 4 Abschnitte zu unterteilen. Auch die Tiefgaragen sollten in
diese Abschitte unterteilbar sein und unabhangig voneinander funktionieren.

Bereits in der Vorentwurfsphase ist auf die Vorschriften der Landesbauordnung, ins-
besondere hinsichtlich der erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen
und der Gebdude untereinander, der notwendigen Stellplatze fir PKW und Fahrrdader
sowie aller erforderlichen Nebenflachen fir die angedachten Nutzungen, zu achten.



Umgang mit der Topographie

Die Topographie des Grundstlicks stellt bei der Planung eine besondere Herausfor-
derung dar. Durch das abfallende Gelande zur Bahn mit ca. 6 Meter Hohendifferenz-
ergeben sich insbesondere entlang der nordwestlichen StraRe (NAME) ein starkes
Gefalle, auf das das Gebaude und seine auf StraRenniveau liegenden Nutzungen re-
agieren sollten. Auch sollten die unterschiedlichen Hoheniveaus zur verkehrlichen
ErschlieBung der Gebadude intelligent genutzt werden um Eingriffe in den Boden zu
reduzieren, schlechte Lagen zu kompensieren und bspw. grole Rampenldngen zu
vermeiden. Ziel ist es eine funktionierende und wirtschaftliche Losung zu finden,
die eine attraktive Bebauung auf dem Grundstick erméglicht.

Dichte und Geschossigkeit der Bebauung

Als stadtebauliche Raumkante sollen im Norden der Bahnstadt gewerbliche Baufla-
chen und Arbeitsplatzschwerpunkte entstehen (wozu auch die Baufelder M1 und B3
zahlen), die gleichzeitig die Belastungen von der Bahnstrecke abschirmen.

Durch den Auslober durchgefiihrte vorbereitende Testentwd(rfe haben gezeigt, dass
eine GFZ von ca. 3,0 auf dem Grundstick stadtebaulich vertretbar ist. Vom Investor
wird daher eine sinnvolle und stadtebaulich vertretbare Dichte des Quartiers erwar-
tet. Es sollten aber mindestens 80.000 m? BGF fur Buro, Einzelhandel und Wohnen
auf dem Grundstick entstehen. Garagenebenen werden, solange sich die Decke der
Garagenebenen unterhalb der Héhe des Czernyring befindet, bei der BGF Ermittlung
nicht bericksichtigt.



3 Architektur

Der Auslober und die Stadt Heidelberg wiinschen sich fir diese stadtebaulich ex-
ponierte Stelle ein Quartier, das auch als Auftakt zur Bahnstadt in stadtebaulicher
und architektonischer Hinsicht mit einer signifikanten Geb&dudesprache sowie einer
wertigen Fassaden- und Umfeldgestaltung der Lage an der Bahn und der Montpel-
lierbriicke gerecht wird. Dabei sollten aber auch die heutigen Anforderungen an den
Klimawandel und die Nachhaltigkeit Berlcksichtigung in der Geb&dudesprache, der
Architektur und Materialwahl finden.

Es sollen in der ersten Stufe auch erste Aussagen zur Anmutung der Fassaden der
Gebdude mittels der Perspektive getroffen werden. Dabei sind neben der Ausbildung
der Erdgeschosszone auch Aussagen zur Materialitdat und ggf. Gliederung der Ge-
baude zu treffen.

Materialitat

Es sollen wertige Fassaden entworfen werden, die den gestalterischen Kontext der
Bahnstadt berlcksichtigen und differenziert auf die jeweilige Nutzung reagieren. Es
werden keine Vorgaben bezlglich der Materialitdt und Farbigkeit gemacht, jedoch
sollte eine wirtschaftlich, aber auch dem Standort angebrachte Losung angestrebt
werden. Dem Passivhausstandard ist gemalR der Anforderungen der Bahnstadt zu
entsprechen und sollte bei der Gestaltung der Fassade beachtet werden.

Darstellung der Dachlandschaft

Aufgrund des Energiekonzeptes der Bahnstadt aber auch zu Gunsten des Stadtkli-
mas, besteht die rechtliche Vorgabe Flachdacher grundstatzlich zu 66% extensiv zu
begrinen. Fir die Entwicklung und Gestaltung der Dachlandschaft sind zeitgemale
bzw. innovative Losungen zu erarbeiten.

Bei Installation von Photovoltaik-Modulen darf die Modulflache der Solarmodule
maximal 25% der zu begriinenden Flache betragen.

Es ist zu bericksichtigen, dass die Nutzung der Dachflachen fir die Installation von
Photovoltaik-Anlagen in einem grolktmdglichen Umfang zu erfolgen hat.
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4 Nutzungen
Nutzungsverteilung

Wie zuvor beschrieben, soll gemaR der planerischen Zielsetzung eines gemischt ge-
nutzten Gebietes (Urbanes Gebiet / Mischgebeit) ein Gebaude vorgesehen werden,
das diese Nutzungsdiversitat abbildet. Im Entwurf ist daher von folgender Nutzungs-
verteilung auszugehen:

BGF BGF

mindestens 80.000 m? +X m?

Weitere
Wohnen Nutzungen
(Einzelhandel,

ca. 20 % Gastro, etc.)

e Die Hauptnutzung der kiinftigen Gebaude sind Bliro-, Arbeits- und Wirtschafts-
flachen

e Der Anteil an Wohnflachen sollte ca. 20 % betragen, kann aber auch nach oben
oder unten an das jeweilige Konzept angepasst werden. Eine Erhdhung sollte
aber nur erfolgen, wenn eine wertige Wohnlage nachgewiesen werden kann.

e Sonstige Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie, Ladengeschafte, weitere
publikumswirksame Nutzungen im Erdgeschoss wie Dienstleistungen oder klei-
nere (nicht stérende) Gewerbebetriebe kdnnen in den gut erschlossenen Lagen
vorgesehen werden. Bei einer sinnvollen Organisation der Flachen kann der An-
teil auch Uberschritten werden.
GroRflachiger Einzelhandel (sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanter
Art) ab 800m? genauso wie Agglomerationen kleinerer Einzelhandelsnutzungen,
die eine Grol¥flachigkeit ergeben sind in diesem Bereich nicht moglich.
Dies gilt es im Rahmen der Planung sonstiger Flachen zu bertcksichtigen und
bedeutet, dass bei einer BGF von 80.000m? lediglich 1% fur Nutzungen durch
Einzelhandel zur Verfliigung stehen.Gastronomische Flachen unterliegen keinen
Einschrankungen.

e Eine vertikale Trennung von Wohnen und Bironutzung ist zwingend vorzusehen.

Teil C - Aufgabenstellung



BUroflachen

Da die Gewerbeeinheiten stark von der spateren Nutzung und der allgemeinen
Nachfrage abhdngen, sollen diesbezlglich keine detaillierten Vorgaben gemacht
werden. Vielmehr sollen von den Verfahrensteilnehmern konzeptabhangige, flexible
Vorschlage angedacht werden.

Die erdgeschossigen Eingangsbereiche der Blronutzung sind reprasentativ auszu-
gestalten. Um ein moglichst vielfdltiges Angebot an Blronutzungen zur Verfligung
stellen zu kdnnen, sollte eine Kombination aus klassischen Einzelbiros, Kombibtros
und groRraumigeren Strukturen angestrebt werden. Der weit Uberwiegende Teil der
Burofldchen muss jedoch in 400 m? groRe Nutzungseinheiten unterteilbar sein.

Da die BlUroeinheiten in enger Abstimmung mit den spateren Nutzern und der allge-
meinen Nachfrage in Verbindung stehen, wird ein hohes Maf$ an Flexibilitdt und eine
optimale Gebdudetiefe vorausgesetzt. Die Moglichkeit einer gemeinsamen Nutzung
von grofRen Besprechungsraumen oder auch die Unterbringung einer gemeinschaft-
lich genutzten Kantine kann angedacht werden.

Um gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten zu kbnnen, ist auf gute Raumpropor-
tionen, eine natlrliche Belichtung und Belliftung der Rdume sowie auf ausrechende
Sonnen- und Blendschutze der Arbeitsplatze zu achten.

Um das Ziel einer spateren, guten Vermarktbarkeit der Blroflachen zu erreichen,
sollte zudem auf eine Gleichwertigkeit aller Arbeitspldtze geachtet werden.
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Wohnen

In dem Quartier soll neben hauptsédchlich Blros auch ein Anteil an Wohnungen ent-
stehen. Derzeit kann von 20% gebundenem Wohnraum ausgegangen werden, dieser
Anteil kann sich jedoch im Laufe des Verfahrens noch dndern. Im Entwurf ist jedoch
von 20% auszugehen.

Neben familiengerechtem Wohnen sollen auch seniorengerechtes Wohnen und klei-
nere Wohnungen fir Singles etc. vorgesehen werden. Dabei soll der Schwerpunkt auf
3- und 4-Zimmerwohnungen liegen. Es ist folgender Wohnungsmix vorzusehen.

BGF Wohnen

Zielwert ca. 16.000 m? (20%)

Gefordertes Wohnen (SWB) Restliches Wohnen
nach Anforderung, ca. 80% der BGF Wohnen
max. 20% der BGF Wohnen abzgl. ETW, BSA und FWB
Durchschnittsgrofe,

Anzahl und GroRe
in Abstimmung mit Stadt

zu prifen I

Eigentumswohnungen Freifinanziertes Wohnen Business / Studenten-Apt.
(ETW) (FWB) (BSA)
Kriterien Kriterien Kriterien
Geringe Larmbelastung, als separater Gebaudeblock Als separater Gebdudeblock
als separater Gebaudeblock realteilbar realteilbar
realteilbar evtl. zusammen mit BSA evtl. zusammen mit FWB

Wohnungsmix

Zimmer GroRke Anteil

1-1,57i 20- 30 m? 13%

1,5-27i 30- 50 m? 8 %
3Zi 55-75 m? 32%
4 7i 75-95 m? 37 %
5Zi 95- 105 m? 10 %

Die Gebaude sind als 3-4-Spanner zu konzipieren, in wenigen Ausnahmefallen kon-
nen 2-Spanner vorgesehen werden. Mittelfluranlagen sind lediglich fiir die Business
/ Studenten-Appartments moglich. Von Laubenganglosungen ist abzusehen. Bei
3-4-Spéannern ist eine gute Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten. Alle Woh-
nungen und die Tiefgarage mussen Uber Aufziige erreichbar sein.

Der Auslober legt zudem Wert auf eine qualitatvolle Gestaltung der Hauseingdnge
(Adressbildung). Jede Wohnung soll darlber hinaus Uber mindestens einen Frei-
bereich verfligen, der keinen hohen Larmbelastungen ausgesetzt ist. Hierfir sind
notfalls entsprechende architektonische MaRnahmen zu treffen.

Teil C - Aufgabenstellung



Einzelhandel- und Gastronomie Konzept

Die Aufgabe des Einzelhandels und der Gastronomie ist neben der Versorgung des
Quartiers und der ndheren Umgebung mit Waren des taglichen Bedarfs, die Bele-
bung der ErschlieBungszone. Hierbei soll neben der Schaffung einer Quartiersmit-
te auch daflr gesorgt werden, dass die stadtebaulich wirksamen AuRenkanten des
Quartiers einladend gestaltet werden. Der Einzelhandel schafft dabei zusammen mit
der Gastronomie einen attraktiven Angebotsmix. Verschiedene Konzepte in kleintei-
ligen Shops bieten neben Waren des taglichen Bedarfs auch Konzepte, die vor allem
Zielkundschaft ansprechen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass pro Einzelhandelsein-
heit max. 200 m? Verkaufsflache und insgesamt nicht mehr als 800 m? Verkaufsflache
im Gebiet vorgesehen werden darf.

Im Rahmen der Vorortung der Einzelhandels- und Gastronomieflachen wird darauf
hingewiesen, dass auf eine Belebung der Erdgeschosszone der westlichen Baublock-
seite B3 zu achten ist.

Die Einzelhandelsangebote werden ergdnzt durch gehobene Systemgastronomie,
Cafés & Restaurants, sodass ein bunter Mix aus Backerei-Café, Blumenladen, Design
Boutique, Fahrrad Shop, Friseur entsteht und sich zu einem zentralen Ort im Quar-
tier entwickelt, in dem sich Bewohner, Besucher und Arbeitnehmer gerne aufhalten.
Erganzende offentliche und soziale Einrichtungen, deren Zugdnge und Flachen eben-
falls in der HaupterschlieRungsebene liegen, ergdnzen zusammen mit den Grinfla-
chen den entstehenden lebendigen Quartiersmittelpunkt, welcher sinnvoll mit dem
Hauptbahnhof, den Nachbarobjekten und dem Czernyring verknipft wird.

Neben den genannten Angeboten gibt es auch die Moglichkeit, Synergien mit dem
Fernbusangebot am Bahnhof im Gebdude zu binden. Im nérdlichen Teil des Plan-
gebietes entsteht auf den o6ffentlichen Verkehrsflaichen ein Fernbushalt (bis zu 5
Bussteige). Diese Lage ist fUr die Anlage eines kiinftigen Fernbushaltes besonders
geeignet. Der Standort befindet sich in unmittelbarerer Nahe zum wichtigsten Mo-
bilitdtsknoten der Stadt und bietet vielfaltige fuRlaufig erreichbare Umsteigemog-
lichkeiten der Fernverkehre zu allen anderen Verkehrsarten. Ziel ist es, die Gestal-
tung so zu realisieren, dass eine verkehrliche Einrichtung mit fahrgastorientierten
Ausstattungsmerkmalen wie eines Wetterschutzes (z.B. Uberdachung) stadtebaulich
integriert wird. Denkbar ist neben einem Ticketshop, an dem Fernbustickets verkauft
werden konnen, weitere Einrichtungen des Einzelhandels wie z.B. Kiosk, Backshop
usw. zu realisieren (Multifunktionszentrum).



Nebenanlagen

Dem Ziel eines hochwertigen Wohn- und Geschéftsgebdudes folgend, sind Standorte
far Mull- und Wertstoffbehalter in die Gebaude zu integrieren oder der Sicht aus
dem offentlichen Raum zu entziehen. Ideal ist eine Anordnung nahe dem Abholbe-
reich. Sollten diese fir die Mullabfuhr nicht direkt zugédnglich sein, sind fur den Ab-
holtag Bereiche vorzusehen, die fir ein Millfahrzeug einfach und gut anfahrbar sind.



5 Freiraume

Im Gebiet und auch im Ubergang zum 6ffentlichen Raum werden Freiflichen ent-
stehen, die attraktiv gestaltet werden sollen. Dabei ist insbesondere auf folgende
Themen zu achten:

e Gute Durchwegbarkeit des neuen Quartiers (insb. auch in Richtung des Hbfs)

¢ Lebendige, langlebige und qualitativ hochwertige Freirdume

e Fassung der Freirdume und ausgebildeten Platze durch die Bebauung

¢ Vermeidung von Angstraumen

e Begrinung von Dachflachen

Fir ein funktionierendes Quartier ist die Anordnung und Einbindung der Nebenan-
lagen (Mllabstellplatze, oberirdische Fahrradstellplatze etc.) sowie die Abgrenzung
zwischen offentlichen und halboéffentlichen Bereichen von elementarer Bedeutung.

Bei der Konzeption der Freirdume sollte auf eine nachhaltige, klimawandelangepass-
te Gestaltung sowie auf eine - im Rahmen eines urbanen Quartiers moglichen - Teil-
funktion als Sekundarlebensraum fir siedlungstypische Tierarten (,Stadtnatur”) ge-
achtet werden. Dies ist gut mit dsthetischen Zielsetzungen und den Erfordernissen
im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitdt vereinbar.

MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Als MalRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind im Freiraum folgende Stell-

schrauben hervorzuheben:

e moglichst hoher Anteil unversiegelter Flachen (Rahmenvorgabe Mindestanteil?)
und wann immer moglich Teilversiegelung anstatt Vollversiegelung (Rasengitter-
steine, grol¥fugige Pflasterungen etc.),

e Auswahl geeigneter Materialien fir Wege und Platze (thermische Eigenschaften,
Albedo),

e bestmdgliche Ausnutzung unversiegelter Flachen durch Schaffung vielfaltiger
Vegetationsstrukturen und —Héhen mit einer hohen Rauigkeit (Staudenfluren,
Bdume, Straucher),

e Dach- und Fassadenbegrinungen,

¢ \Verschattung bzw. sommerlicher Warmeschutz an Aufenthaltsorten (Pflanzung
grolRkroniger Laubbdume wo moglich, bewachsene Pergolen und Zdune, Son-
nensegel, etc.),

e Integration von Wasserflachen / Wasserspielen,

e Risiko von Starkregenereignissen einbeziehen, indem eine bewusste Sammlung
und Lenkung des oberflachlichen Abflusses bei heftigen Starkregenereignissen
von Beginn an konzeptionell mitgedacht wird.



Natur in der Stadt

Hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen bietet das Aufgaben-
feld Freiraum auch in urbanen Quartieren gewisse Moglichkeiten und Stellschrau-
ben:

e Verwirklichung vielfaltiger und damit Hitzestress und Krankheiten gegeniber re-
silienter Bepflanzungen mit einer vogel- und insektenfreundlichen Artauswahl
(einheimische, beerentragende Straucher, artenreiche Ruderalvegetation, struk-
turgebende und samenproduzierende Graser)

e Integration moglichst vielfaltiger Strukturen, Oberflaichen, Hohen, Elemente
(Trockenmauer-Elemente, lebende Zdune durch Waldreben-Berankungen etc.).

¢ Einbeziehungvon Bereichen mit unterschiedlichen Pflegeregimes (Rasenflachen,
wiesenadhnliche Elemente, Zulassen von Spontanvegetation in Fugen, punktuell
kleine ,Wildwuchs-Ecken” etc.)

¢ Installation einer bedarfsangepassten und insektenfreundlichen Beleuchtung
u.v.m.

Im Sinne der menschlichen Gesundheit und unter Beachtung des stark von Larm-
immissionen und Verkehrsbewegungen gepragten Umfelds sollte bei der Freiraum-
gestaltung auf die Schaffung von ,gemutlichen und ruhigen Ecken” geachtet werden,
als Rickzugsorte fiur die dort wohnende und arbeitende Bevolkerung. Da eine akus-
tische Ruhe u.U. schwierig zu bewerkstelligen ist, sollten insbesondere Wohlfihlorte
mit visueller Ruhewirkung bereitgestellt werden.
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6 Denkmalschutz

Die durch das Quartier verlaufende alte RomerstralRe soll im Entwurf ablesbar sein.
Bei einem Verzicht der Integration der Rdmerstrafie in den Entwurf, ist dies von dem
Biro textlich zu begriinden. Aussagen zum Umgang mit der alten RomerstralRe wer-
den bereits in der ersten Stufe des Entwurfs erwartet.
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7 Mobilitat, Verkehr und ErschlieSung
ErschlieRung

Das Plangebiet wird kinftig Gber den Czernyring, den Max-Planck-Ring sowie die
neue, noch zu benennende StraRe ,kleine Bahnrandstralle” erschlossen. Zufahrten
zum Plangebiet flr den KFZ-Verkehr kénnen jedoch aufgrund der ErschlieRungssitu-
ation ausschlielRlich Gber die , kleine BahnrandstralRe” stattfinden. Und auch hier ist
die Zufahrtssituation aufgrund kinftiger Parkplatze fir Fernbusse eingeschrankt. Die
Grafik auf der rechten Seite zeigt die moglichen Bereiche fir die Zufahrten auf.

Zudem sollen folgende Themen rund um die zukinftige Mobilitat im Entwurf bertck-
sichtigt werden:

e Schaffung von Abstell- und Lademéglichkeiten fiir E-Fahrzeuge, E-Bikes und Las-
tenrader

e Flachenreserven flr neue Mobilitatsformen vorhalten, z.B. bike-sharing und car-
sharing

¢ Angaben Uber Freiflache fir die Errichtung von Abhol-/Bring-Stationen fir Pa-
kete

e Angaben zu Ladezonen flr Anlieferung und Entsorgung




Parkraumkonzept

Das Parkraumkonzept der Bahnstadt verfolgt das Ziel eine hohe Aufenthaltsqualitat
im offfentlichen Raum zu bewirken. Dabei ist das verkehrliche Ziel abgestimmt auf
die unterschiedliche Nachfragestruktur von Beschaftigten, Bewohnern, Besuchern
und Kunden, die Anzahl der herzustellenden Stellplatze so anzuordnen, dass der
Verkehr zu den Garagenbauwerken moglichst vertraglich abgewickelt werden kann.
Konkret bedeutet dies:

e Im oOffentlichen Raum werden keine Parkstande fir Langzeitparken angeboten.
Alle hier gelegenen Parkstdnde werden bewirtschaftet (zeitliche Begrenzung;
geblhrenpflichtig).

e langzeitparken bzw. Anwohnerparken findet in der Regel in Garagen/Tiefgara-
gen statt. Zu- und Ausfahrten fur Garagen/Tiefgaragen missen an Sammel- bzw.
AnliegerstralRen liegen. Die Anbindung von Tiefgaragen direkt an das Uberge-
ordnete Hauptverkehrsstrallennetz ist aufgrund der Organisation grundsatzlich
nicht gewlnscht.

e Stellpldtze der Bewohner werden zum Teil auf privaten Flachen (iberwiegend
Tiefgaragen) und auch in 6ffentlichen Garagen untergebracht. In den Quartiers-
innenhofen darf es keine Stellpldtze geben.

Der Stellplatzbedarf der Biros, Gewerbeeinheiten und Wohnungen ist daher Gber
Tiefgaragen zu l6sen. Oberirdische Stellplatze sind auf ein Minimum zu reduzieren.
Zudem sollen die Stellplatze in angemessener Zahl mit Elektroanschlissen ausgestat-
tet werden. Teile der Stellpladtze sind fir Autovermietungen und Carsharing vorzuhal-
ten und deren Verortung in den Planen darzustellen.

Die Bahnstadt bietet die einmalige Chance das Fahrrad von Beginn an als Verkehrs-
mittel fUr alle Bevolkerungsgruppen in ihren unterschiedlichen Lebenssituationen zu
etablieren und so einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung zu leisten. Aus-
reichende, gut nutzbare sowie einige Gberdachte Fahrradabstellanlagen in den Frei-
flachen sind in dem Entwurf daher vorzusehen.

Die Stellplatzsatzung sieht hierzu bei Wohneinheiten jeweils 2 Fahrradstellplatze pro
Mehrzimmerwohnung vor. Zusatzlich sind Fahrradstellplatze fir Besucher und die
Gewerbeeinheiten vorzusehen.



Anzahl der PKW-Stellplatze

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung ist von folgendem Stellplatzschlissel fir die
jeweiligen Nutzungen auszugehen. Die Werte sind an den Standort am Hauptbahn-
hof und in Ndhe zu den umliegenden OPNV-Haltepunkten individuell angepasst.

Nutzung Anzahl Stellplatze

Gewerbe
Blro
Einzelhandel & Gastro

Wohnen

Freifinanzierte Wohnungen
Gefordertes Wohnen
Business Apartments



8 Schallschutz
Verkehrslarm

Im Zusammenwirken mit den Schienenverkehrslarmeinwirkungen sind ohne Be-
bauung innerhalb des Plangebiets Gesamt-Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als
65dB(A) am Tag und von deutlich mehr als 60dB(A) in der Nacht zu erwarten. Die
Orientierungswerte der DIN18005 Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von
60dB(A) am Tag und 50dB(A) in der Nacht werden deutlich Gberschritten.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen sollte fiir das Plangebiet eine Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur entwickelt werden, die den Verkehrslarm an den
Réndern des Plangebiets abschirmt und so leisere geschiitzte Innenbereiche schafft.
Storempfindliche Nutzungen und Rdume sollten moglichst zu diesen Innenbereichen
orientiert werden.

9 Klimaschutz und Energie

Zur Eingrenzung der CO2-Emissionen und des Energiebedarfs sind im Entwurf fol-
gende MalBnahmen vorzusehen:

e Erneuerbare Energien / Photovoltaik,
e Passivhausstandard,

e Sommerlicher Warmeschutz und

e Graue Energie

Die Darstellung der verpflichtenden Nutzung von Dachflachen zur Erzeugung Erneu-
erbarer Energien ist Bestandteil der Aufgabe. Des Weiteren ist auch die Nutzung von
Fassadenflachen fir Photovoltaikanlagen moglich und als zukunftsweisende Nut-
zung von Gebaudeflachen denkbar.



10 Entwasserung

Um eine funktionierende und auf gesetzlichen Vorgaben aufgebaute Niederschlags-
wasserbewirtschaftung der Bahnstadt garantieren zu kénne, wurde auf Ebene der
Rahmenplanung ein Entwasserungskonzept erstellt. Dieses sieht vor, dass 50 % des
anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken zurickzuhalten ist.

Eine Aussage dariber, wie diese Vorgabe im Konzept eingehalten werden soll, ist
im Erlauterungsbericht zu treffen. Das Ziel ist eine groRtmogliche Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf den Dachflachen (Retentionsdécher).

Zudem kénnen Retentionsflachen z.B in Hofen oder in Form von Tiefgaragenbegri-
nungen vorgesehen werden.

Bei der Anordnung von Gelandestrukturen sollte die Starkregenthematik von Beginn
an mitgedacht werden und Synergieeffekte zur Regenwasserbewirtschaftung und
Entwasserung genutzt werden.

11 Energieversorgung

Uber das Plangeldnde verlduft eine Versorgungstrasse der Warmeleitung. Diese
kommt aus 0Ostlicher Richtung unterhalb der Bahngleise und quert das Geldnde in
westliche Richtung Uber den Czernyring hinaus. In diesem Trassenverlauf sind u.a.
Schachbauwerke auf dem Plangeldnde vorhanden, Uber die auch die Versorgung der
eigentlichen Bebauung erfolgt.

Je nach Energiekonzept, kann auch eine Versorgung mit , Fernkalte“ angedacht wer-
den.



12  Wirtschaftlichkeit

Bei der Entwicklung der Losung ist das Gebot der kostenmaRigen VerhaltnismaRig-
keit zu beachten. Die vorgeschlagenen MalRnahmen missen ein (berzeugendes Kos-
tennutzenverhaltnis aufweisen.

Der Auslober beabsichtigt die Immobilien im eigenen Bestand zu halten. Es ist je-
doch moglich, dass sich der Auslober je nach Marktgeschehen dazu entschliefRt, Ob-
jekte zu veraulRern.

Der Teilnehmer hat bei seinem Entwurf darauf zu achten, dass marktibliche Einheiten
entstehen, die separat erschlieBbar, teilbar und zum Teil realteilbar sind und als Ein-
zelblocke Uber einen vermarktbaren Nutzungsmix verfligen. Fassadenflachen, Raum-
inhalte, Anzahl der ErschlieRungskerne mussen in einem wirtschaftlichen Verhaltnis
stehen. Die Gebdudekubatur muss sich an wirtschaftlichen MaRstaben orientieren.

13 Flachenberechnungen

Zusatzlich zu den Planen soll eine qualifizierte Flachenberechnung angefertigt wer-

den. Berechnungen zu stadtebaulichen Kennzahlen (GRZ/GFZ) sowie Werte zu BGF R

(gem. DIN 277), BRI, Nutzflache Gewerbe, Wohnflache, Anzahl Wohneinheiten, An-

zahl Stellplédtze etc. sind anhand des Formblatts nachzuweisen und aufzuschlisseln.

Die Vorlage mit den anzugebenden Werten wird den teilnehmenden Biros in der
zur Verfligung gestellt.

Der Auslober legt besonderen Wert auf die sorgfaltige Erarbeitung und die Nach-
vollziehbarkeit der Flachenberechnung. Die Qualitdt der Flachenberechnung ist be-
wertungsrelevant. Die jeweiligen Fldchen sind auf Ubersichtblttern anliegend zur
Flachenberechnung farblich markiert darzustellen.
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