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1. Allgemeines

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen Uiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten
gewahlt wurde.

2.  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Gelandes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD). Da sich das Areal des Landratsamtes ebenfalls in Richtung des ehemaligen
Polizeireviers transformiert, ist der Bereich 6stlich der Gaswerkstral3e bis zur RomerstralRe ebenfalls mit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fur ein neues, durchmischtes, vielfaltiges und
klimagerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und
Dienstleistungseinheiten geschaffen werden. Dazu wird eine der guinstigen Lage und
Erschlieungssituation angepasste bauliche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in
unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof erfordert dariiber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich
hochwertige Qualitat sowie eine Architektur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes
Stadtquartier Rechnung tragt. Neben der Nutzungsmischung liegt der Fokus des Quartiers auf der
Schaffung unterschiedlicher Freiraume. SchlieBlich soll ein Geflecht aus Wegebeziehungen in Ost-West und
Nord-Sud-Richtung, die einzelnen unterschiedlich dimensionierten Freirdume im Quartier fuBlaufig
miteinander verknipfen und daruber hinaus das Quartier mit dem umliegenden Stadtgeflige verbinden.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Uberplanung und Neugestaltung einer innerértlichen, bereits Gberwiegend versiegelten Flache
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten. Geplante Entsiegelungen und
Begrunungsmalinahmen wirken sich positiv auf die Flachenbilanz aus. Festsetzungen zur bebaubaren
Grundflache sowie zu Malinahmen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und zur Begriinung von
Grundstticken gewahrleisten den schonenden Umgang mit dem Schutzgut Fldche und Boden.

Weiterhin bertcksichtigt die Planung die vorliegenden Altlastenstandorte im Plangebiet. Entsprechende
Hinweise wurden in den Bebauungsplan sowie Regelungen in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
Aufgrund der Bodenbelastung ist eine gezielte Niederschlagsversickerung nicht zuldssig. Das Vorhaben ist
Uber ein regelmafiges Grundwassermonitoring zu Gberwachen.

Durch die Planung wird dem Schutzgut Luft und Klima in nachfolgenden Aspekten Rechnung getragen.
Da das Plangebiet bereits durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt ist, sind im Vergleich zu den
bestehenden Bebauungsplanen keine erheblichen zusatzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.
Geplante BegriinungsmalRnahmen wie die Begriinung von Grundstucken, Dach- und
Fassadenbegrinungen und Baumpflanzungen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei, wobei im
Rahmen der nachgelagerten Ausfihrungsplanung nachzuweisen ist, ob aufgrund maéglicher Altlasten ein
direkter Bodenanschluss méglich ist. Der bestehende Baumbestand entlang der Kurfursten-Anlage bleibt
erhalten und wirkt sich ebenfalls positiv auf das Mikroklima aus. Dartber hinaus leisten die vorgesehenen
Mafnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien - insbesondere die Installation von Photovoltaik- und
Solaranlagen auf Dachflachen einen Beitrag.

Die im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung als erforderlich erachteten
artenschutzrechtlichen CEF-MaBnahmen wurden in den Bebauungsplan tbernommen. Die sonstigen im
Rahmen des Gutachtens formulierten VermeidungsmalBnahmen sowie gutachterlichen Empfehlungen
wurden entsprechend als Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter in den Bebauungsplan
Ubernommen. Hierunter fallen unter anderem die zeitliche Begrenzung von Rodungs- sowie Bau- und
AbrissmaBnahmen sowie die Ausbringung von Nistkasten fur Vogel und Quartierstrukturen fur
Fledermause.

Der Verlust von Baumstandorten ist unter Berucksichtigung der Baumschutzsatzung entsprechend zu
kompensieren. Zudem sieht die Planung eine Erh6hung des gesamten Grinanteils im Plangebiet vor.
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Hierunter fallt nicht nur die Begrinung der Grundstuicke, sondern auch die Begriinung von Dach- und
Fassadenflachen, die ebenfalls als Lebensraum fir verschiedene Arten dienen kénnen.

Hinsichtlich des Orts-/ und Landschaftsbildes wird vor allem der ortsbildpragende Baumbestand entlang
der Kurfursten-Anlage durch entsprechende Festsetzungen erhalten und geschitzt. Im Rahmen der
Planung wurde jedoch Wert daraufgelegt, neu entstehende Nutzungen und Gebaudekubaturen in die
bestehenden Strukturen einzubetten. Hierzu wurden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur
Gebaudestellung, zu den tUberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie zur Hohe der
Gebaude getroffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zudem die Belange des Schallschutzes durch ein
entsprechendes Fachgutachten gepruft. Die im Rahmen des Schallgutachtens formulierten MaBnahmen zu
passiven SchallschutzmalRnahmen und Anforderungen an AuRenwohnbereiche wurden ebenfalls als
Textfestsetzung in den Bebauungsplan tbernommen.

Zur Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde ein Lufthygienegutachten
erstellt. Entsprechende MaBnahmen zur Lufthygiene wurden im stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan festgehalten.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung

4.1. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden zahlreiche Hinweise und Anregungen zu verschiedenen
Themenbereichen vorgetragen. Dazu zahlen insbesondere Bedenken hinsichtlich der Gebdudehdhen, die
eine zusatzliche Verschattung umliegender Bereiche verursachen kdnnten, sowie zur Dichte der Bebauung,
zur BelUftung und zur freien Aussicht. Auch die Vermeidung eines erhéhten Verkehrsaufkommens,
insbesondere an der Kreuzung KirchstraBe/Alte Eppelheimer StraRe im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
wurde thematisiert. Weitere Hinweise betrafen den Erhalt des Baumbestands entlang der Alten
Eppelheimer StralRe, mdgliche Immissionen wie Verkehrslarm sowie artenschutzrechtliche Bedenken und
Auswirkungen auf Umwelt, Flora, Fauna und Mikroklima.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt diese Aspekte durch differenzierte Hohenfestsetzungen fur jedes
Baufeld, insbesondere in Richtung der bestehenden Wohnbebauung im Westen, und regelt damit das MalR3
der baulichen Nutzung. Trotz einer verdichteten Bebauung werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Die vorhandenen Tiefgaragen und deren Zufahrten sollen fur die neue
Bebauung wieder genutzt werden. Ein signifikanter Anstieg des Verkehrsaufkommens ist daher nicht zu
erwarten. Zudem wird ein engmaschiges Wegenetz geschaffen, das mehrere fulllaufige Verbindungen
ermoglicht. Verkehrssichernde MaRnahmen, etwa fur Schulwege, konnen bei Bedarf nachgelagert zum
Bebauungsplan tber das Stral3enverkehrsrecht geregelt werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption, die eine Uberbauung der bestehenden Tiefgaragenzufahrt
vorsieht, ist der Erhalt der vier Stieleichen entlang der Alten Eppelheimer StraRe nicht méglich. Eine
Ricknahme der Bauflucht wurde gepruft, erweist sich jedoch aufgrund der statischen Gegebenheiten der
Tiefgarage und der daraus resultierenden Gebaudegrundrisse als nicht sinnvoll. Der Bebauungsplan sieht
daher Ersatzpflanzungen vor.

Die wesentlichen Anderungen am Plan infolge der eingegangenen Stellungnahmen umfassen
zusammengefasst unter anderem die differenzierte Regelung der Gebaudehdhen, die Festsetzung von
Grunflachen und Begriinung der Verkehrsflachen, Malinahmen zum Erhalt und zur Neupflanzung von
Baumen.

4.2. Ergebnis der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Infolge der eingegangenen Stellungnahmen wurden folgende Anderungen am Bebauungsplan
vorgenommen. So wurde die Gaswerkstral3e als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dartber hinaus
wurden Regelungen zur Dachbegriinung sowie MaBnahmen zur insektenfreundlichen Beleuchtung und
zur Vermeidung von Vogelschlag aufgenommen, um 6kologische Belange starker zu bericksichtigen. Das
geschutzte Elektrizitatswerks Kurfursten-Anlage 42 und GaswerkstralBe 2 wurden nachrichtlich gemaf3 § 2
des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) in die Planzeichnung tGbernommen. Die Anforderungen des
Denkmalschutzes wurden auRerdem durch eine erganzende textliche Erlduterung in der Begriindung
dargelegt.
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Zudem wurden Hinweise zu verschiedenen technischen und umweltrelevanten Themen in den
Bebauungsplan aufgenommen, darunter Altlasten, Grundwassermessstellen, geologische Gegebenheiten,
der Schutz von Telekommunikationsleitungen sowie Aspekte der Gas-, Wasser- und
Elektrizitatsversorgung, Fernwarme, 6ffentlicher Verkehrsraum, Barrierefreiheit und Verkehr.

5. Abwagung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

5.1. Nutzungsalternativen

Durch die Umnutzung bereits anthropogen gepragter Bereiche kann ein Vordringen in natur- und
artenschutzrechtlich hochwertige Bereiche vermieden werden. Im Planungsprozess wurden mehrfach
Anderungen vorgenommen, um die Planung zu optimieren und neben dem Artenschutz und der
Férderung von urbanem Grun unter anderem auch Themenbereiche wie Mobilitdt und erneuerbare
Energien ausreichend zu wirdigen. Weiterhin wurden die Gebdudehdhen zur umgebenden
Wohnbebauung gepruft und angepasst.

5.2. Grundsatzliche Standortalternativen

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Gelandes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD). Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fur ein neues
durchmischtes, vielfaltiges und klimagerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie
Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten geschaffen werden. Dazu wird eine der glinstigen Lage und
Erschliefungssituation angepasste bauliche Verdichtung angestrebt und einer Verbrachung der Flache
entgegengewirkt. Alternative Standorte stehen unter Berucksichtigung der Zielsetzung der Planung sowie
der Grundstiickseigentumsverhaltnisse nicht zur Verfigung.
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