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Teil A
Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich der Konversionsflache Mark-
Twain-Village nordlich der Mark-Twain-StralBe, Ostlich der Ro6blingstral3e, nérdlich der
Rheinstral3e, sudlich der FeuerbachstralRe, 6stlich der Kirschgartenstralde und westlich der
Bahnlinie.

Insgesamt hat das Plangebiet eine GroRRe von ca. 13,5 Hektar.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Dezember 2013 wurden die letzten Teilbereiche der Konversionsflachen Mark-Twain-
Village / Campbell Barracks in der Stidstadt Heidelberg freigezogen.

Das unter intensiver Beteiligung der Birgerschaft erarbeitete Nutzungskonzept
Konversionsflache Sidstadt definiert die grundsatzliche Entwicklungsrichtung und
Nutzungsstruktur des Gebietes und stellt als Basis fur weitere Planungen den ersten Schritt
auf dem Weg zur Schaffung von Baurecht fur die Flachen Mark-Twain-Village und Campbell-
Barracks dar. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.07.2013 das Nutzungskonzept
fur die Konversionsflachen in der Sudstadt beschlossen.

Am 10.04.2014 wurde der Masterplan Sidstadt mit seinen Anhdngen vom Gemeinderat
beschlossen. Mit dem Beschluss des Masterplans wurde die Basis geschaffen, um die
bestehenden Strukturen mdglichst zeithah im Sinne der Leitlinien fir die Konversion
nachnutzen zu konnen und weiterfihrende Planungsschritte durchzufihren. Bei der
Konkretisierung der einzelnen Entwicklungsbereiche muss die Gesamtidee des Masterplans
mit bereichsiibergreifende Themen wie z.B. der Schaffung einer Stadtteilmitte durch
unterschiedliche Impulse berticksichtigt werden.

Das wohnungspolitische Konzept der Stadt Heidelberg ist Bestandteil des Masterplans
Sudstadt. Es Uberfuhrt die qualitativen Handlungsziele der Leitlinie ,Wohnen' fir die
Konversion in quantitative Vorgaben, die Bestandteil des Masterplans Sudstadt wurden.

Fiur die Entwicklungsflache Mark-Twain-Village, nérdlicher Teil zwischen Feuerbach- und
Rheinstral3e mit einer Grof3e von ca. 10 ha wurde im Herbst 2014 eine konkurrierende
Mehrfachbeauftragung mit 6 teilnehmenden Biros und einer Jury in Anlehnung an ein
Wettbewerbsverfahren nach der Richtlinie fur Wettbewerbe (RPW 2013) durchgefiihrt. Das
Ubergeordnete Ziel der Mehrfachbeauftragung war, fir einen Wohnstandort ein
stadtebauliches Gesamtkonzept zu erhalten, das Aussagen zur Bebauung, zur
Nutzungsverteilung, zur ErschlieBung und zur Gestaltung des offentlichen und privaten
Raumes macht und dass der Auftraggeber und das Heidelberger Bindnis fir
Konversionsflachen umsetzbare Handlungsempfehlungen erhdlt. In diesem Zusammenhang
wurden insbesondere Aussagen zu einer angemessenen baulichen Dichte und eine
Uberpriifung der Aussagen des Masterplans zum Bestandserhalt westlich der Rémerstrale
erwartet. Ebenso sollte bei der zukiinftigen Bebauung das Ziel, aus der Romerstral3e eine
verbindende Stadtstral3e zu entwickeln, zugrunde gelegt werden.

Die ausgewahlte Arbeit der Birogemeinschaft Teleinternetcafé GbR Berlin in
Zusammenarbeit mit TH Treibhaus Landschaftsarchitektur erftillte nach Ansicht der Jury die
Vorgaben am besten. Daher wurde das Biro mit der weiteren Bearbeitung des
stadtebaulichen Entwurfs beauftragt (siehe Kapitel 6.).

Begrundung
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1.3  Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

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

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse,

die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung,

soziale und wirtschaftliche Belange,

die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftshbildes,

die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung bzw. Aufwertung
einer bereits erschlossenen und zum Teil brachliegenden Flache.

1.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Stral3en- und Baufluchtenplans im Gelande zu beiden
Seiten der aulReren Romerstrafie (05.03.00) vom 26.01.1950, der durch den Bebauungsplan
geédndert und ersetzt wird.

STRASSEN-UNDLBAUFLUCUTEMN M 4:4000
iM CELANDE ZU BEIDEN SEITEN DER AUSSEREN
RPOMERSTRASSE

Ausschnitt StraRen und Baufluchtenplan

1.5 Planverfahren

Durch die anstehende Umnutzung der ehemaligen Militarflachen zu zivilen Nutzungen
entsteht ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan "Siudstadt - Mark-Twain-Village" mit einer Gesamtgré3e von ca. 44
ha wurde am 14.03.2013 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg gefasst

Die Weiterflihrung des Planverfahrens erfolgt fir den Teilbereich nordlich der Rheinstraf3e/
sudlich der Feuerbachstral3e.

Begrundung
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2. Einordnung in bestehende Gbergeordnete formelle Planungen

2.1 Einheitlicher Regionalplan
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Satzungsentwurf Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Stand 08/2013

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar legt die Konversionsflache Sidstadt als
Entwicklungsflache militarische Konversion fest.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung.

2.2 Gultiger Flachennutzungsplan

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

Im Flachennutzungsplan 2015/20 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist
die Flache des Bebauungsplans als Sonderflache fur militarische Einrichtungen dargestellit.

Ausschnitt FNP 2015 / 2020

Begrundung
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2.3 FNP-Anderungsverfahren

Da der Bebauungsplan grundsatzlich aus dem FNP entwickelt werden soll (§ 8 Absatz 2
BauGB), und die Flache derzeit als Sondergebiet fur militarische Einrichtungen dargestellt
ist, muss der FNP durch den Nachbarschaftsverband geandert werden. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde bereits in der Zeit vom 19.11.2014 bis 19.12.2014
durchgefuhrt. Ab dem néachsten Verfahrensschritt erfolgt die Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

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

Der STEP aus dem Jahr 1997 zeigt fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Heidelberg in den nachsten Jahren mafigebende Leitziele auf. Fir das vorliegende
Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

o Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Ziel ist es, Bauland sparsam zu verwenden. Es ist eine maf3volle Innenentwicklung
gemalR einem stadtebaulichen Dichteplan, der soziale, stadtbildpflegerische und
stadtklimatologische Gesichtspunkte beriicksichtigt, anzustreben. Dabei ist die
Aktivierung von Stadtumbaupotenzialen von erheblicher Bedeutung.

e Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Ziel ist es, die gesamte bauliche Umwelt in Heidelberg barrierefrei zu gestalten, damit
alle Menschen in der Stadt unbehindert den gesamten Lebensraum erreichen und
weitgehend ohne fremde Hilfe benutzen kénnen. Dies ist die Basis einer selbstandigen
Lebensfuhrung auf Grundlage fur die Kommunikation zwischen den Menschen und dem
Zusammenleben verschiedener Generationen (vgl. Grundsatzbeschluss des
Gemeinderates vom 28.09.95).

e Zielbereich Umwelt:

Ziel ist die Verbesserung der Umweltsituation und der dauerhafte Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen. Unter anderem soll der Klima- und Immissionsschutz vorangetrieben
und dem Trend zur Zersiedelung entgegengesteuert werden.

e Zielbereich Mobilitat:

Ziel ist die Forderung umweltfreundlicher Mobilitat durch Angebotsverbesserungen und
Reduzierung der Belastungen durch den motorisierten Verkehr. Unter anderem soll mehr
Mobilitat ohne mehr Verkehr gewahrleistet und eine "Stadt der kurzen Wege" angestrebt
werden.

3.2 Modell rAumliche Ordnung (MRO)

Das Modell rdumliche Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt die langfristigen Entwicklungsmoglichkeiten und
Planungspotenziale auf. Es zeigt die Entwicklung fir bestehende und neu auszuweisende
Wohn- und Gewerbegebiete, flr Versorgungszentren und Freiflachen. Dabei hat "flr eine
nachhaltige Stadtentwicklung die Wiedernutzung stadtischer Brachflachen héchste Prioritat".

Begrundung
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In der Plandarstellung des MRO st die Flache des Bebauungsplanes als Wohngebiet
(einschlief3lich Sondernutzung Wohnen) und Gemeinbedarfsflache gekennzeichnet.

3.3 Stadtteilrahmenplan Weststadt/ Sudstadt

Der Stadtteilrahmenplan Weststadt/ Stidstadt besteht aus einem Teil | (Bestandsaufnahme,
Prognose und Bewertung) aus dem Jahr 1995 sowie aus dem Teil Il (Entwicklungskonzept
und MaRnahmenvorschlage) vom Oktober 2000. Er ist die Beurteilungsgrundlage fur die
kunftige rdumliche und strukturelle Entwicklung der Weststadt/ Stdstadt und zeigt sowohl
Entwicklungspotenziale als auch Entwicklungsgrenzen auf.

Vorrangige Ziele des Stadtteilrahmenplans sind unter anderem die Eigensténdigkeit des
Stadatteils zu férdern, die Wegebeziehungen zu verbessern, die Naherholung und Freiflachen
sichern, die Schaffung eines Stadtteilmittelpunktes sowie die Aufwertung der Rohrbacher
Stral3e.

In der Abbildung 1 des Stadtteilrahmenplans "Raumordnerische Zielsetzungen fur Weststadt/
Sludstadt" ist der Bereich des Bebauungsplanes als Siedlungsfliche dargestellt. Die
Romerstrale ist als tUberdrtliche Verkehrsverbindung dargestellt.

In Kapitel 4 ,Raumliches Entwicklungskonzept flr Weststadt/ Stdstadt” ist die RGmerstralie
fur die Aufwertung als stadtgliedernde Raumachse gekennzeichnet. Auch soll der Bereich
um das Evangelische Gemeindehaus, die Kirche und das Englische Institut in seiner
Funktion als Stadtteilmittelpunkt gestarkt werden.

4, Bestehende Fachplanungen und Gutachten

4.1  Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die stadtebaulich
und landschaftlich sensiblen R&ume vor weiteren unerwinschten Umstrukturierungen
bewahren und zugleich Impulse in den "Problemgebieten” der stadtebaulichen Entwicklung
initiieren. Es besteht aus den beiden Teilkonzepten "Stadtebaulicher Leitplan” und dem

"Baudichteplan”.

Im Stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet als in Uberwiegend offener Bauweise
dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzeptes gibt eine "Uberwiegend geschlossene
Bauweise", eine maximale TraufhOhe von 15 m entlang der ROmerstral3e sowie eine

Begrundung
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Grundflachenzahl von 0,31 bis 0,4 vor. Ausnahme bildet der Bereich der Schule, der als
Flache fur Sonderformen dargestellt ist.

Das Siedlungsstrukturkonzept stellt in seinen beiden Teilkonzepten eine unterschiedliche
Bauweise dar, die jedoch in der Begrindung hier nachrichtlich Ubernommen werden
mussen.

4.2 Freiflachenstrukturkonzept (FSK)

Das Freiflachenstrukturkonzept  thematisiert die  stadtischen  Freiraume  und
Landschaftsraume vorrangig unter rdumlich-gestalterischen und nutzungsstrukturellen
Aspekten. Die Offentlichen Freiflachen stellen zusammen mit den o&ffentlichen StralRen,
Platzen und Wegen das 6ffentlich verfligbare Grundgertist der Stadt dar.

Das Malnahmenkonzept stellt den Bereich des Bebauungsplans als ,Siedlungsstruktur —
Bestand” dar. Die Romerstral3e ist als Regelwerk und Gestaltkonzept fur stadtstrukturell
bedeutsame StralRen / Schllisselprojekte gekennzeichnet.

Das Gestaltkonzept sieht beidseitig der Roémerstral3e eine Baumreihe vor.

4.3  Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Heidelberg aus dem Jahr
2001 definiert die Leitziele fir einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr.
Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der Mobilitdt bei mdglichst weitgehender
Verringerung ihrer negativen Begleiterscheinungen. Ein wesentlicher Baustein zur
Umsetzung dieser Zielsetzung ist die "Stadt der kurzen Wege".

4.4 Umweltplan

Der Umweltplan der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1999 fasst die abiotischen
Umweltmedien Boden, Wasser, Klima und Luft zusammen und tragt damit dem
Vorsorgegedanken im Umweltschutz planerisch Rechnung. Ausgehend von der
Situationsanalyse der Umweltmedien werden die Probleme und Bindungen analysiert und
potenzielle Malinahmen abgeleitet.

Im Teilplan 1, "Situation Umwelt" ist das Gebiet als ,Bereich mit fallwindahnlichen
Ausgleichsstromungen* dargestellt.

Im Teilplan 2, "Probleme und Bindungen" ist der Geltungsbereich als "Siedlungsflache"
dargestellt. Entlang der ROmerstrale gibt es hohe bis sehr hohe Schall- und
Stickstoffoxidemissionen.

Im Teilplan 3, "Leitbild* ist die Flache als "Siedlungsbereich" und als "®kologischer
Funktionsbereich — Klima-Kaltluftabfluss/Ausgleichsstromungen” dargestellt.

45  Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg

Im Kontext der Konversion haben die Stadt Heidelberg und die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben Ende 2012 gemeinsam eine Wohnraumbedarfsanalyse in Auftrag

gegeben. Das Gutachten, das von der Firma GEWOS erstellt wurde, ermittelt den
zukUnftigen gesamtstadtischen Wohnungsbedarf bis 2030 und qualifiziert ihn hinsichtlich

Begrundung
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einzelner Segmente. Konkrete wohnungspolitische Handlungsempfehlungen sollen helfen,
Fehlentwicklungen auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt zu vermeiden und ein optimales
Wohnungsangebot sicherzustellen.

Die quantitativen Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Fertigstellung der Bahnstadt und
die Neunutzung der Wohngebaude auf den vormals vom US Militdr genutzten
Konversionsflachen den Heidelberger Wohnungsmarkt nur voriibergehend entlasten werden.
Noch vor 2020 ist wieder mit einer erhfhten Anspannung zu rechnen, wenn nicht weiterhin
neue Wohnungen in Heidelberg angeboten werden konnen. Mit dem Anstieg der
Haushaltszahlen wird auch der Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum in unterschiedlichen
Marktsegmenten gesamtstadtisch wachsen. Parallel dazu steigt der Bedarf an barrierefrei
nutzbarem Wohnraum (demographischer Wandel).

4.6 Nahversorgungskonzept fir Heidelberg

Die Sudstadt gehort mit gut 4.000 Einwohnern zu den bevdlkerungskleinsten Stadtteilen in
Heidelberg. Sie grenzt im Norden an die Weststadt und im Stiden an Rohrbach. Nach Osten
ist der Siedlungsbereich durch den Konigstuhl begrenzt. Im Westen ist die Bahnlinie die
Grenze. Der Stadtteil besitzt, aufgrund der Siedlungsgeschichte und seiner GrofRe kein
Stadtteilzentrum.

Die einzelnen Prozessschritte bei der Erarbeitung des Heidelberger
Nahversorgungskonzeptes gliedern sich:

1. in die gutachterliche Bewertung durch das Planungsbdiiro Dr. Acocella,

2. die darauf folgende Bewertung durch die Stadtverwaltung und

3. in die Beteiligung bzw. Einschatzung der Heidelberger Bezirksbeirate.

1. Das Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Loérrach hat im Auftrag
der Stadt Heidelberg ein ,Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidelberg, Stand August
2012“ erarbeitet. Ergebnis ist, dass die Sudstadt mit einer Verkaufsflache von rd. 250 m2 im
kurzfristigen Bedarfsbereich ein sehr geringes und nur rudimentéres Angebot besitzt. Die
Bindungsquote (bezeichnet das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpotenzial in einem
Gebiet) im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt dabei bei 7%, wobei einzig das Sortiment
Nahrungs- / Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk) einen Wert tber null (11%)
aufweist. Der Nahversorgungsanteil von 33% liegt unter Berlcksichtigung aller Betriebe
deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts von rd. 75% bzw. 82%.

2. Nachdem das Planungsbiro Dr. Acocella die nahversorgungsrelevanten Daten erhoben,
analysiert und bewertet hatte, wurde in der nachsten Phase auf Grundlage der erhobenen
Daten die Nahversorgungssituation in Heidelberg durch die Stadtverwaltung unter
Einbeziehung der jeweiligen Fachamter mit folgendem Ergebnis bewertet: In dem Stadtteil
sind lediglich ein kleines Lebensmittelgeschaft und ein Backer vorhanden und die Sudstadt
ist damit unterversorgt. Aufgrund der Siedlungsstruktur und einer verhaltnismaRig geringen
Einwohnerzahl erflllt der Stadtteil nicht die Standortanforderungen heutiger, leistungsfahiger
Lebensmittelbetriebe. Aus dem Stadtteil sind Kaufbeziehungen in das lbrige Stadtgebiet zu
beobachten. Insbesondere die nahversorgungsrelevanten Angebote in den benachbarten
Stadtteilen Rohrbach und Weststadt Ubernehmen wichtige Versorgungsfunktion fir die
Bevolkerung der Sudstadt. Dabei fallen die Verflechtungen nach Rohrbach etwas grof3er
aus, als in die Weststadt. Dennoch liegen in der Sidstadt weite Teile der Wohnbevélkerung
aullerhalb eines optimalen ful3laufigen Versorgungsradius. Durch den erfolgten
Truppenabzug der US-Streitkrafte werden in der Stdstadt Flachen frei. Diese (Konversions-)
Flachen bieten ein hohes Potenzial fur zusatzliche Wohnungen und damit fir einen Anstieg
der Bevolkerung. Diese Entwicklung beinhaltet die Chance, ein leistungsfahiges
Nahversorgungsangebot aufzubauen. Das Nahversorgungsangebot in der Sudstadt ist weit
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unterdurchschnittlich zu werten. Es wird empfohlen, zum Aufbau einer funktionsadaquaten
Nahversorgungsstruktur die nahversorgungsrelevanten Interessen der Blrger des Stadtteils
Siudstadt in den Konversionsflachenprozess einzubringen. Dabei muss intensiv und aktiv
darauf eingewirkt werden die zukiinftige Nahversorgungssituation zu verbessern und diese
nach Aufbau zu stérken.

Die Wirtschaftsforderung bringt diese Position in den Konversionsprozess ein und empfiehlt
die planerische Ausweisung eines Nahversorgungszentrums mit ausreichenden Flachen fur
einen Vollversorger, Fachgeschaften und weiteren ergdnzenden Angeboten fir ein
Stadtteilzentrum mit integrativer Wirkung fur den gesamten Staditteil.

3. Durch das Amt fir Wirtschaftsforderung und Beschaftigung wurden die in den beiden
ersten Prozessschritten erzielten Aussagen und Ergebnisse in den einzelnen Bezirksbeiraten
der Stadt Heidelberg vorgestellt. Der Bezirksbeirat Siidstadt gab folgende Rickmeldungen
hinsichtlich Bewertungen Empfehlungen / Anregungen / Wiinsche zum Stadtteil Siidstadt:
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot: kein adaquates Nahversorgungsangebot
vorhanden, Rudimentéare Deckung des Grundbedarfs durch effata- Weltladen

Stadtebau und Gestaltung: Verbesserungspotenzial durch die freiwerdenden
Konversionsflachen, Entwicklung eines leistungsfahigen Nahversorgungsangebotes, im
Zuge des Konversionsprozesses

Erreichbarkeit / Verkehr / Parkplatze, besondere Angebotsformen: Wiederbelebung des
Sudstadter Wochenmarktes

4.7 Klima

Im Klimagutachten der Stadt von 1995 (KARRASCH, OKOPLANA 1995) ist das Gebiet als
Wirkungsraum eingestuft mit folgenden Planungsempfehlungen:

Fir die Sudstadt ist von Bedeutung, dass der bodennahe Luftaustausch zwischen den
einzelnen Wirkungsrdumen und den zugeordneten Ausgleichsrdumen erhalten bleibt. Von
wesentlicher Bedeutung ist der dauerhafte Erhalt der Kleingartenanlage zwischen Nato-
Hauptquartier und Kirchheimer Weg als Freizone. Sie stellt zusammen mit dem
angrenzenden Sportgelande eine klimaodkologisch wirksame Durchliftungszone dar.

4.8  Vorbereitende Untersuchungen

Fur den Konversionsstandort liegt ein Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen vor
(NH | Projektstadt, Stand Vorentwurf 30.09.2014). In ihm sind die Notwendigkeit einer
Sanierungsmafinahme, die sozialen, strukturellen und staddtebaulichen Verhéltnisse und
Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der
Sanierung im Allgemeinen dargestellt. Vorgeschlagen wird eine Abgrenzung des
Sanierungsgebietes. Ferner ergeben sich aus der Vorbereitenden Untersuchung Hinweise
Uber  notwendige  Sanierungsmaf3nahmen und eine  erste Kosten- und
Finanzierungsubersicht.

5 Bestandsaufnahme

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich derzeit im Eigentum der Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben
(BImA) und wird in Klrrze durch die stadtische Konversionsgesellschaft und das Heidelberger

Biindnis fur Konversionsflachen gekauft. Die Flache der Schule und der Chapel wird von der
Stadt Heidelberg angekauft.

Begrundung
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5.2 Nutzung und baulicher Bestand

Im Plangebiet sind die Grundstiicke mit insgesamt 28 Wohngebauden bebaut. Die Gebaude
stammen aus dem Jahr 1950 und sind in Massivbauweise errichtet. Bei den Wohngebauden
entstanden einheitliche Bautypen, die sich nur geringfigig in Form und Funktion
unterscheiden.

Der Bereich 6stlich der Romerstralie ist gepragt durch die Zeilenbauten dreigeschossiger
Mehrfamilienhduser der amerikanischen Streitkrafte, wie sie in den flnfziger Jahren des
vergangen Jahrhunderts dblich waren. Wahrend die Wohnungen 06stlich der Romerstral3e
alle Ost-West-orientiert sind, d.h. die Gebaude in Nord-Sudrichtung stehen, sind die
Wohnungsbauten westlich der Romerstral3e in ihren U-Anordnungen starker aufeinander
bezogen.

Ahnlich einer Blockrandbebauung generiert die Stellung der Hauser zueinander einen
inneren und einen &ufReren Bereich. Die groRen Absténde, die offenen Ecken wie auch die
zur RoOmerstrale hin offene Seite erlauben es jedoch nicht, von klaren Hof- oder
Gartenstrukturen sprechen zu kénnen.

Die Hauser sind durch weitlaufige Freirdume voneinander getrennt.

Im Norden des Plangebietes befinden sich am Ubergang zur Kleingartenanlage westlich der
Bahnlinie die Gebaude der amerikanischen High- bzw. Primary School und den zugehérigen
Sportanlagen.

Im Stiden des Gebietes befindet sich ostlich der ROmerstralie die Chapel.

5.3 ErschlieBung

Individualverkehr

Die mittig durch das Untersuchungsgebiet laufende Romerstral3e hat im Gesamtnetz der
Stadt die Funktion einer wichtigen Nord-Sud-Verkehrsachse, die die sudlich gelegenen
Gemeinden mit der Heidelberger Innenstadt verbindet.

Aus diesen Funktionen ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von ca. 24.000 — 27.000
Fahrzeugen / Tag (2011).

Die derzeitige Bestandssituation ist ein vierspuriger Ausbau mit breiten Fahrspuren, eine
geringe Gehwegbreite mit fehlendem adaquatem Angebot fir Radfahrer und grofie
Knotenpunktabstande mit wenig Ost-West-Verkehr.

Auf der RoOmerstrale betragt der Durchgangsverkehr zwischen Sickingenstraf3e und
FeuerbachstralRe etwa 60% des Gesamtaufkommens, d.h. ca. 40 % des Verkehrs sind quell-
und zielbezogen.

Die FeuerbachstraRe im Norden, die zentral gelegene Rheinstralle und die Sickingenstral3e
im Suden vernetzen das Plangebiet in West-Ost-Richtung bis zur Rohrbacher StraRe (B3).
Das Plangebiet weist eine weitere innere Wegefihrung auf. Diese liegt allerdings innerhalb
der erbauten Umz&unung und ist somit nicht 6ffentlich zugénglich.

Begrundung
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Offentlicher Personenverkehr
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Das Gebiet ist Uber verschiedene Buslinien und die Uber die Rohrbacher Stral3e

verlaufenden StrafRenbahnlinien erschlossen. Die Haltestellen sind sukzessive barrierefrei
auszubauen.

Parkierung

Derzeit erfolgt die gesamte Parkierung auf den bereits zahlreich vorhandenen oberirdischen
Stellplatzen entlang den vorhandenen Stral3en.

54 Freiflachen

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen sehr hohen Freiflachenanteil aus (nahezu 85 %),
der allerdings auch einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. Ein besonderes Potential stellt
der vorhandene Baumbestand dar.

5.5  Ver-und Entsorgung

Eine Einschatzung zum Zustand der vorhandenen Leitungssysteme auf den Liegenschaften
wurde durch die jeweiligen Betreiber der Netze bzw. zustandigen Behdrden vorgenommen.

Im Ergebnis der Beurteilung der technischen Infrastruktur zeigen sich sowohl funktionale
Missstande bezlglich der Struktur der technischen Infrastruktur als auch
Substanzschwéchen beziglich des Zustandes der Anlagen. Eine unmittelbare zivile
Nachnutzung der technischen Infrastruktur in der Gesamtheit ist nicht moglich. Hier ist
mindestens fir Teile eine Sanierung bzw. Neuanlage notwendig.

5.6 Denkmalschutz

Die US-Army-Chapel fir Headquarter und Mark Twain Village wird als Kulturdenkmal nach §
2 DSchG Baden-Wirttemberg eingestuft.

»An ihrer Erhaltung besteht aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse. Zum Kulturdenkmal gehoért sein Zubehdr, soweit es mit der
Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet. [...]*

Begrundung
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6. Stadtebauliche Planungskonzeption
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Der vom Gemeinderat im Frihjahr 2014 beschlossene Masterplan stellt die Grundlage fur
die weitere Planung des Teilbereiches Mark-Twain-Village — Nord dar. Fir diesen Bereich
definiert der Masterplan Sidstadt vorrangig die Entwicklung von Wohnraumangeboten,
insbesondere die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Dartber hinaus soll der
vorhandene Schulstandort an der Bahnlinie erhalten bleiben und die Ansiedlung eines
Nahversorgers wird gstlich der ROmerstralie

verortet. Im Masterplan wird der Nahversorgungsstandort gleichermaf3en als Impuls markiert,
auch mit Blick auf die Ausbildung einer eigenen Identitat fir die Sudstadt.

Aufbauend auf den Masterplan Siudstadt wurde im Herbst 2014 eine konkurrierende

Mehrfachbeauftragung mit 6 Biros fur den Bereich Mark Twain Village Nord, mit Aushnahme

der Schulflache, mit folgender zentraler Aufgabenstellung durchgefihrt:

e Entwicklung eines durchléassigen, durchgriinten, urbanen Quartiers, das sich mit einer
angemessenen und ausgewogenen Dichte in die Siidstadt integriert

e Neuordnung der Baufelder dstlich der Romerstral3e

e Entwicklung der bestehenden Wohnh&user westlich der Romerstral3e

e Schaffung einer zukinftigen Stadtteilmitte durch Impulse mit besonders gestalteter
Aufenthaltsqualitat fur die gesamte Sidstadt

e Verminderung der Trennwirkung der RoOmerstrae und Ausbau einer Ost-West-
Vernetzung

e Gestaltung der RoOmerstrale als ,Stadtstrale” unter Berlcksichtigung der
Larmimmissionen

¢ Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts der Stadt Heidelberg im Einklang mit
dem stadtebaulichen Entwurf

Die Arbeit der Birogemeinschaft Teleinternetcafé GbR Berlin in Zusammenarbeit mit TH
Treibhaus Landschaftsarchitektur ~wurde einstimmig zur weiteren Bearbeitung
weiterempfohlen. Die Gibergeordneten stadtebaulichen Ziele des Projekts sind:

das Verbinden der Kasernenstruktur mit den angrenzenden Stadtteilen

das Vernetzen Ubergeordneter GriinrAume

eine kompakte, flachensparende Bauweise im Neubau

ein vielfaltiges, flexibles Angebot an bezahlbarem Wohnraum

ein Maximum an 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Frei- und Griinrdumen
kurze Wege fur Ful3ganger und Radfahrer

Wegnahme Einfriedungen, Mauern und Zaunanlagen

Das Mark-Twain-Village noérdlich der RheinstraBe soll in ein Wohnquartier mit
guartiersversorgenden Nutzungen transformiert werden. Seine N&he zur Innenstadt, die
stark durchgriinten, 6ffentlichen und privaten FreirAume sowie der unmittelbare Bezug zum
Odenwald im Osten und den Kleingarten im ,Kirchheimer Loch", sind die Basis flr einen
urbanen, griinen Stadtteil.

Das Planungskonzept wird auf der Ebene von drei Teilbereichen weiter ausdifferenziert, um

auf die vorhandene Bebauungsstruktur, die angrenzenden Nachbarschaften und die
unterschiedlichen Standortqualitédten innerhalb des Quartiers reagieren zu kénnen.

Begrundung
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Das Mark-Twain-Village wird in drei Teilquartieren entwickelt:

e Die Stadtzimmer westlich der ROomerstral3e knipfen an die identitatsstiftenden
Bestandsgebaude und die grof3ztigigen, griinen Hofe an und entwickeln diese weiter.
Die Bestandsgeb&dude werden durch Neubauten erganzt, so dass drei zur
RomerstraRe geschlossene Ensembles mit grof3ziigigen, larmgeschitzten
Freirdumen fur die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner entstehen.

o Die Stadtgarten ostlich der Romerstral3e schaffen vielfaltige, neue Wohn- und
Freiraumangebote und stellen im Bereich der KirschgartenstralRe der Ubergang zu
bestehenden Nachbarschaften der Stidstadt her.

o Die Stadtterrassen bilden den sidlich Abschluss des Quartiers gegentber des
Burgerparks, an dem die zukiinftige Stadtteilmitte verortet wird.

Die Konzepte fur Bebauung, Freiraum, Nutzungsverteilung und Gestaltung werden fur jedes
Teilquartier individuell herausgearbeitet, um innerhalb des Gesamtgebiets vielfaltige
Qualitaten zu fordern. Themen sind unter anderem die individuellen Charaktere der
gemeinschaftlichen Ho6fe, die unterschiedlichen Erdgeschoss-Schnittstellen zu den
offentlichen Freiraumen und die differenzierte Mischung der Wohnformen je Baufeld.

Vor dem Hintergrund des Bebauungsplanverfahrens Mark-Twain-Village Sidost und
unterschiedlicher Nutzungsvorstellungen fiir die Kommandantur und die Chapel entstand die
Arbeitsgruppe Stadtteilmitte Sidstadt, die sich aus dem Entwicklungsbeirat heraus
gegrindet hat und auf Forderung des Bezirksbeirates Sudstadt, paritatisch mit lokalen
Akteuren der Siudstadt besetzt war. Ziel der Arbeitsgruppe war, eine Perspektive fur die
Entwicklung einer Stadtteilmitte zu entwickeln. Die Stadtteilmitte Sidstadt stellt einen
wesentlichen Baustein dar, um den gewachsenen Teil der Sidstadt mit den einzelnen
Entwicklungen auf der Konversionsflache Mark Twain Village zu verbinden. Auch galt es, an
die Ziele des beschlossenen Stadtteilrahmenplans Weststadt/Slidstadt von 2001
anzuknipfen. Die Entwicklung einer Stadtteilmitte Sidstadt wurde bereits damals als ein
wesentliches Anliegen herausgestellt, jedoch unter anderen Rahmenbedingungen. Die
Stadtteilmitte Sudstadt ist somit ein Baustein, der tber die Grenzen der Konversionsflache
hinaus zu denken ist.

Zwischen Dezember 2014 und Méarz 2015 fanden insgesamt drei Arbeitssitzungen der aus
17 Teilnehmerinnen und Teilnehmern bestehenden Arbeitsgruppe statt. Nach der zweiten
Sitzung wurde das Zwischenergebnis im Blrgerforum Sidstadt — Mark-Twain-Village Nord
am 11. Februar 2015 mit der Birgerschaft riickgekoppelt. Die sogenannte Perspektive
Stadtteilmitte Sudstadt wurde als gemeinsam getragenes Arbeitsergebnis am 21. April 2015
dem Entwicklungsbeirat vorgestellt und zur Kenntnis genommen. Damit wurde das
Arbeitsergebnis in den Dialogischen Planungsprozess riickgekoppelt.

Die Arbeitsgruppe definiert den Raum der Stadtteilmitte Gber die Konversionsflachen hinaus,
mit einer Ostlichen Klammer um die bestehenden sozialen und 6ffentlichen
Infrastrukturangebote. Zugleich empfiehlt sie, den zentralen Bereich zur Entwicklung der
Stadtteilmitte zunéchst eng im unmittelbaren Umfeld des Nahversorgers unter Einbeziehung
der Chapel zu fassen. In der weiteren Planung soll der Briickenschlag mit ergéanzenden
Angeboten auf der nordlichen Seite der Rheinstralle westlich der Rémerstral3e hinweg
gelingen, um einen Verbindung zwischen Alt und Neu zu schaffen. Der Park mit
Nutzungsmoglichkeiten von gesamtstadtischer Bedeutung und mit historischen Elementen
soll ein erganzendes Gegenuber bilden. Die Stadtteilmitte soll Vielfalt auf engem Raum
bieten, das heil3t unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen, Handel, Dienstleistungen,

soziale, 6ffentliche und kulturelle Infrastrukturangebote ermdglichen. Der Charakter wird als
modern, offen und lebendig umschrieben. Es geht dabei darum, eine gute Nachbarschaft zu
férdern, um ein gutes Miteinander von Neu- und Altblrgern zu unterstitzen. Es gilt dabei,
das Bestehende aufzunehmen und Neues zu ergdnzen. Urbane Dichte wird als zwingende
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Voraussetzung fur eine funktionierende Stadtteilmitte gesehen. Die Arbeitsgruppe sieht in
dem vorliegenden Siegerentwurf eine gute Grundlage zur Umsetzung der formulierten Ziele
zur Entwicklung einer lebendigen Stadtteilmitte, die gleichermaf3en wichtig fur die Ausbildung
einer stadtteileigenen Identitat in der Stdstadt ist.

Die von der Arbeitsgruppe formulierte Perspektive bildet die Grundlage fir weitere
Diskussionen, um bei der Fortentwicklung von Einzelplanungen auf eine funktionierende
Stadtteilmitte in der Sudstadt hinzuarbeiten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen die planungsrechtliche Voraussetzung
zur Umsetzung der Planungskonzeption.

6.2 Nutzung

Der Bereich soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Das Wohnen und nicht wesentlich
stérende gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschosszonen entlang der Rémerstral3e und
Rheinstral3e sollen im Sinne einer urbanen Nutzungsmischung mdglich sein. Weiterhin soll
im Bereich westlich der RomerstraBe / nordlich der Mark-Twain-Stral3e der vorhandene
Schulstandort gesichert werden. Entlang der Rheinstral3e soll eine Stadtteilmitte entstehen,
in die auch die Chapel integriert werden soll. Innerhalb des Bereiches MK 3 soll eine
Kindertagesstatte entstehen.

6.3  Wohnungspolitisches Konzept

Das Wohnungspolitische Konzept wurde fir die Konversionsflachen in der Sidstadt als
Bestandteil des Masterplans konkretisiert. Die Zielvorgabe aus den Leitlinien fir Konversion,
beschreibt die Zielgruppen und quantifiziert den Wohnungsmix, um eine sozial ausgewogene
Entwicklung der Flachen zu ermdglichen und gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zu einem
ausreichenden Wohnungsangebot zu erreichen. Das bedeutet, 30 % der Wohneinheiten sind
fur den freien Wohnungsmarkt, 30% der Wohneinheiten sollen als Eigentum
(Schwellenhaushalte) und 40% der Wohneinheiten sollen fir preiswerten Wohnraum (mit
Mieten unter 8 €, teilweise unter 5,50 €) vorgesehen werden, d.h. insgesamt 70% der
Haushalte sind fur Schwellenhaushalte und Haushalte mit niedrigem Einkommen bestimmt.

6.3.1 Umsetzung Wohnungspolitisches Konzept

Vor dem Hintergrund des in den letzten Jahren deutlichen Preisanstiegs bei
Neuvermietungen, aber auch vor allem im Bestand und der damit verbunden Verdrédngung
von Haushalten mit unterem und mittlerem Einkommen aus der Kernstadt, hat der
Oberburgermeister im April 2013 ein Bundnis fir Konversion (ehemals Bindnis fur Wohnen)
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum initiiert. Dem Bundnis fur Konversion gehéren
die finf Wohnungsgesellschaften FLUWO Bauen Wohnen eG, Bauhiitte Heidelberg
Baugenossenschaft eG, Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG,
Baugenossenschaft Neu Heidelberg eG, Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH
Heidelberg sowie die Heidelberger Volksbank und die Volksbank Kurpfalz H+G Bank an.

Die Festlegungen im Masterplan Sudstadt dienen dazu, die stadtischen Ziele der Stadt zu
definieren. Das Bindnis hat diese aufgegriffen und sich verpflichtet, die Ziele der Stadt,
insbesondere die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum nachhaltig umzusetzen und einen
Teil der Flachen fir besondere Wohnformen zur Verfiigung zu stellen.

Begrundung
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Auf die im Masterplan getroffenen Aussagen zur kinftigen stadtebaulichen Struktur
(Nutzungen, Baudichte unter Angabe der Geschossflachenzahl, ErschlieRungskonzept,
Freiflachenkonzept, identitatsstiftenden Entwicklungsbereiche usw.), wurde im Rahmen der
Mehrfachbeauftragung fiir das Gebiet MTV Nord und der vertiefenden Ausarbeitung der
Arbeitsgemeinschaft Teleinternetcafe / TH Teibhaus der stadtebauliche Vorentwurf zur
weiteren Konkretisierung erarbeitet. Im Rahmen der Uberarbeitung wurde die stadtebauliche
Dichte aus dem Masterplan leicht modifiziert, um den verschiedenen stadtebaulichen
Komponenten — B&ume erhalten, Larmschutz, und Erhalt von Bestandsstrallen und
Bestandsstellplatzen — bei gleichzeitiger Gewéhrleistung der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum Rechnung zu tragen.

Der Entwurf fur das Mark Twain Village soll der differenzierten Wohnungsnachfrage und dem
Bedarf an preiswertem Wohnraum in Heidelberg gerecht werden. Mit dem Ziel einer sozialen
Vielfalt werden verschiedene Marktsegmente im Wohnen innerhalb des Quartiers und
innerhalb der einzelnen Baufelder gemischt. Die Leitlinien des wohnungspolitischen
Konzepts (Bestandteil des Masterplans Konversion Sidstadt) kénnen folgendermalien
umgesetzt werden:

Preiswerter Mietwohnraum

Vorgabe: 40 Prozent der Wohnungen sollen preiswert vermietet werden.

Mogliche Umsetzung: Wohnungen entlang der Rémerstral3e, sowie teilweise im Bereich
der Stadtterrassen

Eigentumssegment

Vorgabe: 30 Prozent der Wohnungen sollen als Eigentumswohnungen zur
Selbstnutzung durch Schwellenhaushalte verauR3ert werden.

Mogliche Umsetzung: Bestandsgebaude im Bereich der Stadtzimmer

Allgemeiner Wohnungsmarkt

Vorgabe: 30 Prozent der Wohnungen des Mark Twain-Village soll ohne Vorgaben
fur unterschiedliche nachfragestarke Teilmarkte zur Verfligung stehen.

Maogliche Umsetzung: Wohnungen entlang der Kirschgartenstral3e (Stadtgéarten),
sowie im Bereich der Stadtterrassen

Grossenstruktur der Wohnungen

Entsprechend der Empfehlung des Wohnungsentwicklungsprogramms wird im
Mark Twain Village eine Quote von ca. 30 Prozent Wohnungen fir kleine Haushalte
(1-2 Personen) vorgesehen.

6.4  Verkehrs- und Parkierungskonzept

Grundsatzlich soll der Autoverkehr im gesamten Quartier moglichst gering gehalten und
Durchgangsverkehre vermieden werden. Die autobefahrenen Sammelstralen werden auf
das notigste reduziert und gestalterische integriert. Viele ErschlieBungsraume (private
Wohnwege) sollen verkehrsberuhigt ausgefiinrt werden. Fur Ful3génger und Fahrradfahrer
herrscht eine hohe Durchlassigkeit, alle Bereiche im Quartier sollen fur sie auf kurzem Wege
erreichbar sein.

Das Mark-Twain-Village ist Uiber die ROmerstralie in das gesamtstadtische Verkehrsnetz des
motorisierten Individualverkehrs  (MIV) eingebunden. Die vierstreifig ausgebaute
RomerstralBe (HauptverkehrsstraRe) stellt die Nord-Sid-Verbindung des Quartiers in
Richtung Innenstadt und Richtung Rohrbach her. Weitere Anschliisse sind am ndérdlichen
Ende der KirschgartenstralRe — an die SpitzwegstralRe- und am nérdlichen Ende der Elsa-
Brandstrém-Stral3e - an die Feuerbachstral3e vorhanden.

Begrundung
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Uber die RheinstraBe und FeuerbachstraBe wird das Plangebiet mit benachbarten
Quartieren und zur Rohrbacher Stral3e (B3/ Trambahn) in Ost-West-Richtung vernetzt. Die
Rheinstralle wird im Abschnitt des zukinftigen Blrgerparks Als ,Parkterrasse zum
wichtigsten o6ffentlichen Aufenthaltsraum des neuen Quartiers und stellt den Anschluss an
das zukinftige ,Entwicklungsband” (Zengerstraf3e) im Westen her.

Die innere FeinerschlieBung des Plangebietes fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
Uber die Elsa-Brandstrom-StralRe im Westen und die Kirschgartenstra3e im Osten, die als
SammelstralRen die Erschlie3ung der privaten Wohnwege mit den oberirdischen Stellplatzen
bzw. den Tiefgaragenzufahrten herstellen. Sie sind lber Feuerbachstral3e, Columbusstraf3e
und RheinstraRe an die Romerstral3e angebunden.

Die Andienung des Nahversorgers erfolgt Uber eine neu geplante Strale noérdlich des
Baublocks.

Fur FuR- und Radverkehr wird das Gebiet moglichst durchlassig gestaltet. Signalgesteuerte
Querungen Uber die Romerstrale erfolgen in den Bereich Feuerbachstralle,
ColumbusstrafRe und Rheinstral3e.

Auf beiden Seiten der RomerstralRe gibt es jeweils einen reinen Fahrradweg, der vom MIV
baulich getrennt angeordnet ist.

Parkierung

Die privaten Stellplatze werden anteilig auf oberirdischen Stellplatzanlagen (Querparken in
den privaten Wohnwegen) und in unter den Neubauten angeordneten Tiefgaragen
untergebracht werden. Offentliche Parkplatze werden straRenbegleitend im 6ffentlichen
Raum vorgesehen.

6.4.1 StralRentypen
6.4.1.1 Romerstralle

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn, Radweg und FuRweg. Offentliche Parkbuchten
sind auf der Ostseite im Fahrbahnbereich angeordnet, da dort in den Erdgeschosszonen
Gewerbeeinheiten untergebracht sind. Die Bestandsbaume sollen mehrheitlich erhalten
bleiben. Sie werden in den jeweiligen Belag integriert. Dabei werden die zwei Seiten
unterschiedlich ausgestaltet: Die Westseite erhélt einen grinen Pflanzstreifen (begrunte
Baumscheiben), die Ostseite wird befestigt (begehbare Baumscheibe) ausgefihrt. Es
erfolgen punktuelle Neupflanzungen (siehe Neupflanzungen). Die Vordere Bebauungskante
auf der Westseite grenzt direkt an den Offentlichen Gehweg. Die Bebauungskante auf der
Ostseite changiert: Vorspringende Gebaudeteile (Gewerbenutzung im Erdgeschoss) grenzen
direkt an den o6ffentlichen Gehweg, zuriickspringende Geb&audeteile (Wohnen/ Nebenrdume
im Erdgeschoss) werden durch einen 2,00 m tiefen Pflanzstreifen abgegrenzt. Die
Erdgeschosszone auf der Westseite nimmt dem Wohnen zugeordnete Nutzungen auf (keine
reinen Wohnungen!). Der visuelle Bezug zwischen RémerstraRe und den griinen Innenhéfen
soll durch transparent gestaltete Abschnitte im Erdgeschoss erhalten bleiben. Die
Erdgeschosszone auf der Ostseite nimmt Gewerbenutzungen in den vorspringenden
Eckbereichen auf, in den zurtickspringenden Teilen sollen Wohnungen (hinter vorgelagerten
Laubengangen) und Nebenraume (z.B. Fahrradabstellraum, Millraum) angeordnet werden.

Begrundung
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Die Querschnitte unterscheiden sich auf der Westseite darin, dass in Variante 1 zwischen
Radweg und Fahrbahn ein 1,80 Meter breiter Grinstreifen vorgesehen ist. Dieser entfallt bei
Variante 2. Hier wird stattdessen ein 0,75 m breiter Schutzstreifen zwischen Fahrbahn und
Radweg vorgesehen und die verbleibende Flache dem FuRweg zugeordnet, der somit, bei
gleichzeitiger Reduzierung der Ansaatflache um 0,45 m, eine Gesamtbreite von 5,0 m
erhalten soll.
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6.4.1.2 Rheinstral3e / Parkterrassen

Die Dimension der Fahrbahn soll erhalten bleiben. Der nérdliche Gehweg (Parkterrasse) ist
eine breite Bewegungs- und Aufenthaltsflache fir Ful3gdnger und Radfahrer. Er bildet die
befestigte Erweiterung des sudlich angrenzenden Birgerparks. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn und FulBweg (Parkterrasse). Die Fahrbahn ist mit
der Parkterrasse in einer zusammenhdngenden Gestaltung herzustellen (z.B. tber gleiche
Materialitét des Belags). Die Bestandsbdume sollen erhalten bleiben und mittels begehbarer
Baumscheiben in den Belag integriert werden. Punktuelle Ergédnzungen vervollstandigen das
Baumband entlang der RheinstralRe (siehe Neupflanzungen). Die vordere Bebauungskante
grenzt direkt an den offentlichen Gehweg und bildet eine Bauflucht mit rhythmisierenden
Vorspringen von Gebaudeteilen ab dem 1. Obergeschoss. Die Erdgeschosszone der
Bebauung nimmt Nutzungen der Stadtteilmitte auf (u.a. Gewerbe, Gastronomie,
Kindergarten, soziale Einrichtungen, Nahversorger). Sie ist durchgehend transparent
gestaltet und niveaugleich mit dem Ful3weg (Parkterrasse).
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6.4.1.3 Elsa-Brandstrom-Strafie

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn und FuRBweg. Der 6stliche FulRweg verlauft auf
Privatgrund und ist mit einem 6&ffentlichen Gehrecht belegt. Die Parkbuchten auf der Ostseite
sind am Bestand orientiert und nehmen oberirdische private Stellplatze (Querparker) auf. Die
Bestandsbaume auf der Ostseite werden wo mdglich erhalten und punktuell erganzt. Die
vordere Bebauungskante der Bestandsgebdude wird durch einer griinen Vorzone mit
Treppenaufgangen vom Fulweg getrennt. Die Neubebauung an den Ecken grenzt direkt an
den offentlichen Gehweg. Die Eckgebaude springen aus der Bauflucht und lockern
abwechselnd mit halboéffentlichen Freiraumnischen die Bebauung auf und sorgen fir eine
Rhythmisierung des Strallenraums. Die Erdgeschosszone nimmt Wohnungen (im
Hochparterre) und Nebenrdume (z.B. Fahrradabstellraum, Millraum) auf. Im Westen grenzt
ein bis zu 4 m Dbreiter offentlicher FuBweg an die Fahrbahn an. Eine
Strallenbaumbepflanzung in Form einer lockeren Baumreihe wird in den FuRweg integriert.
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6.4.1.4 Kirschgartenstralle

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. Es besteht eine bauliche
Trennung (Bordstein) zwischen Fahrbahn und FuBRweg. Offentliche Parkbuchten
(Langsparker) werden auf der Seite der Stadtgarten in den Fahrbahnbereich integriert. Die
offentlichen Stellplatze erhalten eine Strafenbaumbepflanzung in Form einer Baumreihe
(siehe Neupflanzungen). Die vordere Bebauungskante grenzt direkt an den o6ffentlichen
Gehweg und bildet eine Bauflucht. Griine Nischen mit groRen Bestandsbaumen lockern die
Bebauung auf und sorgen zusammen mit der Baumpflanzung fur eine Rhythmisierung des
StraRenraums.
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6.4.1.5 WOHNWEGE WEST

Die Dimension der Bestandsfahrbahn soll erhalten bleiben. In den Wohnwegen 5 und 6
bilden Fahrbahn, oberirdische Stellplatze und FulBwege eine durchgehende gestaltete,
Uberwiegend befestigte ErschlielBungsflache. Es ist eine weiche bauliche Trennung zwischen
Fahrbahn und FuRweg vorgesehen. Der Wohnweg ist verkehrsberuhigt vorgesehen. Die
Parkbuchten sind am Bestand orientiert und stellen oberirdische private Stellplatze als
Querparker her. Die Wohnwege erhalten eine Neupflanzungen in Form einer Baumreihe
(siehe Neupflanzungen) Die vordere Bebauungskante der Bestandsgebaude wird durch eine
grine Vorzone mit Treppenaufgdngen vom FuRweg (privat) getrennt, die Neubebauung an
den Ecken grenzt direkt an den FulBweg. Die Erdgeschosszone nimmt Wohnungen (im
Hochparterre) und Nebenraume (z.B. Fahrradabstellraum, Millraum) auf.
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6.4.1.7 WOHNWEGE Ost

Fahrbahn, oberirdische Stellplatze und FuBwege bilden eine durchgehende gestaltete,
Uberwiegend befestigte ErschlieBungsflache. Es besteht eine weiche bauliche Trennung
zwischen Fahrbahn und FuRweg. Die Fahrbahn (Privatgrund) ist als verkehrsberuhigter
Bereich vorgesehen. Die Parkbuchten stellen zusatzlich zu Tiefgaragenstellplatzen
oberirdische private Stellplatze (Querparken) her. Die Wohnwege erhalten eine
Neupflanzungen in Form einer Baumreihe (siehe Neupflanzungen. Die vordere Kante der
Bebauung grenzt direkt an den FuRRweg (privat). Die Erdgeschosszone nimmt Wohnungen
(ggf. im Hochparterre) und Nebenraume (z.B. Fahrradabstellraum, Mullraum) auf.
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6.4.2 Varianten Fahrradtrasse

Im Rahmen des Verkehrskonzeptes Rohrbach West wurde vorgeschlagen, die
BrechtelstralRe als FahrradstralRe auszuweisen. Im Rahmen der
Konversionsflachenentwicklung wurde dann diskutiert, diese FahrradstralBe nach Norden
und Sutden Uber die Konversionsflachen Siudstadt und Hospital zu fihren und an das
bestehende Radverkehrsnetz anzubingen.

Der sudliche Anknipfungspunkt fur die Linienfiihrung eines Radschnellweges ist die auf die
SickingenstralRe treffende Verlangerung der Brechtelstrale. Der ndrdliche Anschlusspunkt
stellt die bestehende Uber die Bahnstadt zum Hauptbahnhof fihrende Fahrradachse beim
Knotenpunkt Mark-Twain-Stral3e / ZengerstraRe dar. Der bestehende Radweg fiihrt dann in
sudliche Richtung weiter zwischen dem Gewerbegebiet ,Am Bosseldorn* und der Bahn. Der
Masterplan sieht die direkte Verlangerung der Brechtelstrale nach Norden, d.h. eine
Fuhrung des Radschnellweges ostlich der Exerzierhalle vor. So wurde die
Radverkehrsfihrung im Masterplan vorgestellt. Aufgrund des nachtraglich unter Denkmal
gestellten Zwischenbaus des H-Gebaudes in den Campbell Barracks wird diese
Linienfihrung nun unterbrochen und sie muss umfahren werden. Da eine direkte
Linienfihrung so nicht mehr mdglich ist, ist zu Uberlegen, wie der Radverkehr zukiinftig lauft.
Denkbar sind daher auch neue Lésungsvorschlage fur die Fuhrung des Radverkehrs
abweichend vom Masterplan. Fir den nérdlich angrenzenden Bereich von MTV Nord
werden daher drei Varianten einer moglichen Weiterfilhrung des Radverkehrs aufgezeigt:

Variante1] 1 | [/ /%

1 E 3/ & Variante 3] |

Variante 1:
Die Fahrradachse BrechtelstralRe wird weitergefiihrt und bindet Uber die Rdblinstral3e an die
Mark-Twain-Straf3e an und wird Gber die Elsa-Brandstrom-Stral3e gefuhrt.

Variante 2:

Der Fahrradverkehr wird von der BrechtelstraRe kommend Uber die Sickingenstraf3e auf das
Entwicklungsband und in Verlangerung Uber die Zengerstral3e gefuhrt. In Hohe der High-
School nimmt die Fahrradtrasse den vorhandenen der Verlauf des Fahrradwegs zwischen
der High-School und den Bahngleisen auf und bindet an die Feuerbachstal’e in Richtung
Innenstadt an. In dieser Variante wird kein Larmschutzwall vorgesehen, Stattdessen ist eine
Larmschutzwand am westlichen Rand des Fahrradweges in einer Hohe von ca. 3,50 Meter
vorgesehen..

Begrundung
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Variante 3

Der Fahrradverkehr wird von der Brechtelstralle kommend Uber das Entwicklungsband und
in Verlangerung Uber die ZengerstralRe gefuhrt. In Hohe der High-School nimmt die
Fahrradtrasse den vorhandenen Verlauf des Fahrradwegs zwischen der High-School und
den Bahngleisen auf. Im weiteren Verlauf wird die Fahrradtrasse nordlich am Gelande der
High-School und nérdlich des Sportplatzes parallel zur Elsa-Brandstrom-StralRe gefihrt.

6.5 Grinflachen- und AulRenanlagenkonzeption

Die offentlichen und privaten Griin- und Freiflachen bilden ein zusammenhangendes und
abgestuftes Freiraumsystem. Dieses zeichnet sich durch eine differenzierte Mischung
unterschiedlicher Typologien aus. Sie bieten ein breites Spektrum an Nutzungs- Spiel- und
Aneignungsmaoglichkeiten fiir alle Nutzergruppen und Altersstufen. Auch die privaten Grin-
und Freiflachen sollen mehrheitlich fir gemeinschaftliche Nutzung zur Verfiigung stehen.
Dies gilt nicht nur fur die Hofe und Géarten, sondern auch fur die Dachflachen der Geb&ude.
Ubergeordnete planerische Ziele fur das Mark-Twain-Village sind einerseits der Erhalt des
Baumbestandes entlang der Offentlichen Stralenraume, das Offenhalten von
zusammenhangenden Flachen fur Pflanzung und Versickerung sowie die Schaffung von gut
nutzbaren und barrierefrei zuganglichen, 6ffentlichen wie privaten Griin- und Freiflachen.

Offentliche Freiraume

Im nordlichen Bereich des ehemaligen Highschool-Gelandes entsteht auf einer Flache von
ca. 1 ha eine Spiel, Sport und Larmschutzlandschaft. Diese ist Larmschutz und
multifunktional nutzbarer Freiraum zugleich. Ihre Topographie bietet Kletter-, Rutsch- und
Aussichtsmdglichkeiten. In den durch die Topographie gebildeten ebenen Freirdumen sind
Ballsportflachen, ein Skatepark und andere offene Spiel- und Bewegungsangebote integriert.

Zusatzlich gibt es ein Netz aus linearen offentlichen Freirdumen:

e Die ROmerstrale wird zu einem Ubergeordneten, grinen Bewegungsraum fir
FuRgangerinnen, Ful3ganger, Radfahrerinnen und Radfahrern transformiert.

e Die Stadtterrasse (Parkterrasse) als Teil des zentralen Burgerparks ist ein wichtiger
Bestandteil der neuen Stadtteilmitte fir die Sidstadt. Die mit einem lockeren
Baumband Uberstellte befestigte Flache bildet zusammen mit der jeweiligen
Erdgeschossnutzung (Nahversorger, Kindergarten, Café) Aufenthaltsorte und
Treffpunkte in unmittelbarer Nadhe zum Park.

Private Freiraume

Es werden vor allem in den gemeinschaftlichen Wohnhofen private FreirAume in Form
verschiedenen Typologien (,wilde Hofe", Gartenhdéfe, Hofe in den Stadtterrassen) in den drei
Teilquartieren(Stadtzimmer, Stadtgarten, Stadtterassen) in angemessenem Umfang
geschaffen. Private und gemeinschaftliche Dachterrassen sowie grof3zligige Loggien
erganzen das Angebot.

Spielflachen

Offentliche Spielflachen werden schwerpunktmaRig auf dem nérdlichen Grundstiick der
ehemaligen Highschool angeboten. Die Topographien der Larmschutzlandschaft sind
vielseitig bespielbar und definieren unterschiedliche Spiel-, Sport- und Bewegungsraume.

Private Spielflachen werden gemafR Landesbauordnung auf den jeweiligen Grundstiicken
nachgewiesen.

Baume

Begrundung
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Das Plangebiet ist durch einen eindrucksvollen Baumbestand gepragt. Dieser konnte sich
durch die lockere Block- und Zeilenstruktur der Bestandsbebauung frei entfalten. Ziel ist es,
den erhaltenswerten Baumbestand soweit mit dem stadtebaulichen-freiraumplanerischen
Konzept sowie mit den technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vereinbar, zu
erhalten. Baume die nicht erhalten werden kénnen, werden ersetzt.

6.6  Gemeinschaftliche Wohnprojekte (angrenzende Flachen)

Im Wohnungspolitischen Konzept zum Masterplan Sudstadt sind gemeinschatftliche
Wohnformen als eine Zielvorgabe benannt. Gemeinsam ist diesen Projekten, dass sie auf
dem normalen Wohnungsmarkt erhebliche Hurden zu Uberwinden haben und daher nur
selten zum Zuge kommen. Fir viele der Interessenten sind diese Wohnformen eine
Alternative zur Abwanderung ins Umland.

Die Flachen, westlich angrenzend an MTV-Nord und an die Rdblinstral3e, d.h. die Flache
zwischen Zengerstral3e, Mark-Twain-Strale, Roblinstral3e und Edisonstral3e soll es an einen
Teil der Wohngruppen in Heidelberg verauBert und flr gemeinschaftliche Wohnprojekte,
alternative Wohnformen und generationsubergreifendes Wohnen genutzt werden.

Mit insgesamt 4 interessierten Baugruppen (Hagebutze, konvisionar - 6kologisches Leben in
Gemeinschaft e.V., Woge Mark Twain und Horizonte in Verbindung mit der
Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG) werden derzeit Gesprdche zu deren
Einbindung in die stadtebauliche Planung gefiihrt. Ziel ist es die Flache in das
Bebauungsplanverfahren MTV-Nord einzubinden. Die Umsetzung erfolgt in den Segmenten
Mietwohnen und Eigentum.

6.6.1 Hagebutze

Die HageButze ist ein Zusammenschluss von etwa 35 Personen unterschiedlichen Alters,
die in Heidelberg ein gemeinschaftliches und selbstverwaltetes Wohnprojekt realisieren
wollen. Auf der Grundlage des Modells des Mietshduser Syndikats wird durch das Projekt
dauerhafter und mietglnstiger Wohnraum in Heidelberg geschaffen, verschiedene
Wohnformen unter einem Dach vereint und der Gedanke des gemeinschaftlichen Wohnens
generationenuibergreifend, familienfreundlich, 6kologisch und sozial vertraglich verfolgt. Mit
einem offentlich nutzbaren Veranstaltungsraum soll ein Beitrag zur Stadtteilentwicklung
geleistet, Platz fir Begegnungen geschaffen, und die kulturelle Vielfalt geférdert werden.
Durch die Generierung von dauerhaftem und unverkauflichem Wohnraum wird soziale
Nachhaltigkeit auch fir kommende Generationen gewahrleistet.

Die geplante bauliche Umgestaltung sieht im Wesentlichen eine Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz, die Beseitigung von Schadstoffen, die Ertichtigung der Bodden
(Schallschutz)sowie eine zurlickhaltende Neuordnung der Grundrisse vor. Erganzt wird der
Bestand durch gréf3ere Balkone in den Hofinnenbereich, eine Gemeinschaftsterrasse sowie
behindertengerechte Rampen und Zugangsstege zur ErschlieBung der barrierefreien
Erdgeschosswohnungen und Raume.

Quelle: Hagebutze
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Lageplan Ecke Zengerstralie / Edisonstralie
Quelle: Johannes Gerstner, Architekt

6.6.2 konvisionar - 6kologisches Leben in Gemeinschaft e.V

konvisionar - 6kologisches Leben in Gemeinschaft e.V. hat sich folgenden Grundsatzen bei
der Realisierung ihres Wohnprojektes verschrieben: 06kologisch, gemeinschaftlich,
selbstverwaltet und solidarisch.

Zu dem sozial-6kologischen Konzept gehdrt neben der energetischen und 6kologischen
Sanierung im Bestand, der ressourcenschonenden gemeinschaftlichen Nutzung von
Raumen insbesondere die Forderung einer autoarmen Mobilitdt. Das Mobilitatskonzept
beinhaltet die integrierte Verwendung von Fahrrad, Car-sharing und OPNV. Der
Wohnraumbedarf pro Bewohner soll durch das Teilen der Infrastruktur (gemeinsames
Gastezimmer, groRer Toberraum fur alle Kinder, Waschkiche, Werkstatt)
ressourcenschonend minimiert werden. Als 6kologisches Projekt mit Modellcharakter wird
damit der Masterplan 100% Klimaschutz der Stadt HD unterstitzt. AuRBerdem bezieht das
Konzept des gemeinschaftlichen Helfens das Quartier mit ein.

Eigentiimerin wird eine durch konvisionar e.V. gegrindete GmbH um dem Anspruch der
Selbstverwaltung gerecht zu werden. Die Satzung der GmbH gewadhrleistet, dass kein Profit
erwirtschaftet wird. Stattdessen ermaoglicht ein zweiter Gesellschafter die Entkoppelung vom
allgemeinen Wohnungsmarkt umso langfristig bezahlbare Mieten zu schaffen. Ein weiteres
Ziel ist aktiv Raum fir birgerliches Engagement zu schaffen. Hierzu wird ein Neubau fur
gemeinsame und Offentlich genutzte R&umlichkeiten optimiert. Versammlungen,
Veranstaltungen und ins Quartier wirkende Projekte (offene Fahrradwerkstatt, Depot fur
solidarische Landwirtschaft,...) haben dort ihren Platz. Damit wird Raum geschaffen fir
blrgerliches Engagement und gegenseitige Unterstitzung - mit Strahlungswirkung in den
Stadtteil.

Neben dem gemeinsam genutzten Innenhof sollen privat genutzte Freibereiche in Form von

Balkonen entstehen, die in Richtung Park auch die Offenheit des Projektes signalisieren und
die Fassade auflockern. Die besonderen Bedirfnisse alterer und korperlich eingeschrankter
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Bewohnerlnnen kdénnen mit Laubengdngen an der Hofseite und Aufziigen entsprochen
werden. Einer wirtschaftlichen Nutzung und dem Prinzip des verdichteten Bauens folgend
soll das 3. OG und das Dachgeschoss zu attraktivem Wohnraum ausgebaut werden. Der
reduzierten Autonutzung und dem erhdhten Bedarf an Fahrradabstellplatzen wird Rechnung
getragen durch die Uberprifung der Umwidmung von Autostellplatzen an der Roebling- und
Edisonstrasse zu Fahrradstellplatzen und des Baus abschlieBbarer und Uberdachter
Stellplatze an der Rheinstralie.

Attraktiver Wohnraum entsteht hier fur Menschen aller Einkommensgruppen und
Lebenssituationen, mit Gemeinschaftsflachen und privaten Freibereichen.

Ziel ist es in diesem Quartier Vielfalt in der Einheit zu schaffen und diese Einheit gut in die
Nachbarschaft von anderen Wohngruppen und Parkanlagen einzugliedern.

Quelle: Konvisionar

6.6.3 Woge Mark Twain (Gebaude 3715 und 3716)

Die Gemeinschaft plant die Modernisierung und Aufstockung des 6stlichen Altbaus sowie
winkelformige Neubauten um den gemeinschaftlichen Innenhof. Es ist unter dem Geb&ude
entlang der Rheinstral3e eine kleine Tiefgarage geplant.

Fur die Realisierung des Wohnprojekts im Eigentum mit etwa 40 bis 50 Wohnungen fir
Menschen in den unterschiedlichsten Lebensphasen sind der Planungsgemeinschaft
folgende Aspekte wichtig:

o Die Berucksichtigung o6kologischer und nachhaltiger Aspekte, vor allem bei der
Modernisierung und des Neubaus der Geb&ude, der Griunflachengestaltung und in
der Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes.

o Der Aufbau einer lebendigen Nachbarschaft und Quartiersgesellschaft mit vielfaltigen
sozialen Kontakten und Fdrderung von sozialen Begegnungsrdumen, sozio-
kulturellen Veranstaltungen, zusammengefasst ein Engagement fiir eine ,Stadt der
Kommunikation und Begegnung" (vgl. Stadtentwicklungsplan 2015, S. 33).

e Der Bruckenschlag zwischen Alt und Jung, die Entwicklung einer ,Kultur des Alterns”
(vgl. Stadtentwicklungsplan 2015, S. 38).

e Eine Alternative zu isolierten Einpersonenhaushalten (56 % in Heidelberg, vgl.
Stadtentwicklungsplan 2015, S. 29) sowie die gegenseitige Unterstlitzung im Alltag,
die Entwicklung von Versorgungsstrukturen und die Integration von Menschen mit
Assistenzbedarf.

Das Projekt geht von einer Eigennutzung der Eigentiimer aus. Es werden unterschiedlichste
Wohnungen nach Anforderungen der zukinftigen Nutzer realisiert werden, von der Wohnung
fur junge Familien im urbanen Umfeld bis hin zu altengerechten Wohnung. Durch das
vielfach bewahrte Organisationsprinzip der Baugemeinschaft mit den bekannten
Kostenvorteilen und den nach Lage gestaffelten Wohnungskosten, kdnnen in diesem Projekt
Menschen zu Wohneigentum gelangen, fur die ansonsten der Heidelberger Immobilienmarkt
zu teuer ist.

Fur den Fall einer Vermietung wird durch ein vorab vereinbartes Berechnungsmodell eine
Miete festgelegt, die sich an sozialen Vergleichsmieten orientiert und gleichzeitig eine
angemessene Rendite gewahrleistet.

Quelle: WOGE Mark Twain
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Quelle: Johannes Gerstner, Architekt

6.6.4 Horizonte

HORIZONTE ist ein Mietwohnprojekt, das mehrere Generationen unter einem Dach
versammeln mdchte. Bautrager ist die Heidelberger Baugenossenschaft Familienheim eG.
Horizonte hat sich als Projektgruppe des Vereins OASE e.V. entwickelt, der seit 1999
existiert und in Heidelberg 2010 das erfolgreiche Wohnprojekt PRISMA verwirklicht hat. Der
Partner Familienheim ist Teil des Heidelberger Bindnisses fir Konversion. Familienheim
steht seit Uber 60 Jahren fur familiengerechtes Planen und Bauen und hat aktuell Gber 900
Mietwohnungen im Bestand.

Horizonte begreift sich als Zusammenschluss von Menschen aller Altersstufen und
unterschiedlicher Lebenssituationen. Individualitat und Gemeinschaft sollen miteinander
verbunden, Toleranz, Grol3zigigkeit und gegenseitige Unterstiitzung gelebt und Energien
gebiindelt werden. Aufgrund differierender Lebenserfahrungen und Kompetenzen hofft die
Gruppe ein lebendiges, vielfaltiges Miteinander gestalten und kreative Mdglichkeiten zu
entfalten zu kénnen. Uber verschiedene Formen von sozialem Engagement mochte sie in
das Umfeld und die Stadt hineinwirken, etwa tiber Betreuungs- und Bildungsangebote.

Das Gelande, das die Stadt fur Wohngruppen vorgesehen hat, begreift Horizonte als Ideal,
um den Wohn- und Lebensraum des Mehrgenerationenprojektes nach ©kologischen und
energetischen Standards zu entwerfen. Grof3zigige Frei- und Grinflachen schaffen
Durchlassigkeit, Kommunikation und Austausch mit den anderen Gruppen. So kénnen sich
neue spannende Wohn- und Handlungsraume entwickeln.
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Der Raumbedarf des Mitwohnprojektes Horizonte wird momentan auf ca. 20 bis 25
Wohneinheiten veranschlagt. Das entspricht etwa der GrolRe des Bestandsgebaudes im
Norden des Baufeldes D4. Familienheim und Horizonte planen das Gebaude durch einen
Neubau zu ersetzen, um barrierefreie Wohnungen unterschiedlicher GroRRe realisieren zu
kénnen. Gewunscht sind ferner Balkone sowie eine Teilhabe an den Gartenflachen in der
Grinanlage zwischen den Gebauden im Baufeld D4 in Absprache mit dem angrenzenden
Wohnprojekt WOGE. Ebenfalls in Abstimmung mit den benachbarten Projekten sind ein
kleinerer Gemeinschaftsraum oder alternativ eine Gastewohnung geplant.

Quelle: Horizonte

7 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
beriicksichtigende Belange

7.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Immissionen / Larm

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation fur die Konversionsflachen in der Sudstadt
wurde das Biro WSW & Partner GMBH mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt.
Demnach sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundsticke,
insbesondere an den StralRenrandern der RomerstralRe erheblich von StralRenverkehrslarm
und die im Westen gelegenen Grundstiicke vom Bahnlarm betroffen.

Beurteilungspegel Tag LrT
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Quelle: Schalltechnisches Gutachten WSW & Partner, Juli 2015

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) stellt die RoémerstralBe die Hauptlarmqguelle dar. An den
Gebauden entlang der Romerstrae werden die hdchsten Beurteilungspegel ermittelt. Diese
liegen an den der Romerstraf3e zugewandten Fassaden zwischen 69 und 73 dB(A). An den
seitlichen Fassaden treten knapp 5 dB geringere Werte auf. Aufgrund der vorgesehenen
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geschlossenen Baukorper zur ROmerstral3e stellen sich an den Rickseiten dieser hoch
belasteten Gebaude Beurteilungspegel unter 55 dB(A) ein, die somit den Orientierungswert
von 55 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten einhalten. An den weiter entfernt gelegenen
Geb&duden werden die Orientierungswerte eingehalten. Jedoch ist im weiteren
Planungsverfahren zu prifen, ob aufgrund des zu erwartenden Verkehrs auf der Elsa-
Brandstrom-Straf3e auch hier relevante Gerauscheinwirkungen hervorgerufen werden. Auf
den Freiflachen in den Blockinnenbereichen wird bei Realisierung der geschlossenen
Bauform eine gute schalltechnische Qualitéat erreicht. Der Orientierungswert fur Allgemeine
Wohngebiete wird eingehalten. N&achstgelegen zur Schienenstrecke im Bereich der
Feuerbachstral3e wirkt sich am Tag auch die Schienenstrecke Heidelberg-Bruchsal aus. An
den nachstgelegenen Gebauden werden Beurteilungspegel zwischen 58 und 68 dB(A)
erreicht. Entlang der RheinstralRe treten Beurteilungspegel zwischen 59 und 67 dB(A) auf.
Teilweise wird auch der fir Kerngebiete herangezogene Orientierungswert von 60 dB(A)
uberschritten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation deutlich kritischer
dar, da neben der RdomerstralRe die Schienenstrecke als pegelbestimmende Schallquelle
hinzutritt. In der Nacht ist auf der Schienenstrecke in der Prognose ein deutlicher Zuwachs
an Gluterzigen zu verzeichnen, der dazu fihrt, dass die Schienenstrecke in der Nacht 5 dB
lauter ist als am Tag. Nahezu Im gesamten Plangebiet wird der Orientierungswert fur
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) Uberschritten. Nachstgelegen zur Bahn treten an
einem exponierten Gebaude Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) auf. Ostlich der
Romerstral3e stellt sich die schalltechnische Situation an der 2. Geb&udereihe entlang der
KirschgartenstraRe etwas gunstiger dar, da aufgrund des grolen Abstandes zur
Schienenstrecke hier die Romerstrale im Wesentlichen pegelbestimmend ist. An den der
Kirschgartenstral3e zugewandten Fassaden wird der Orientierungswert teilweise eingehalten.

Sowohl am Tag als auch in der Nacht liegen die Gerduscheinwirkungen an einem Teil der
Gebaude in einer GroRenordnung, die dem Belang des Schallschutzes besondere
Bedeutung zukommen lassen. Es wird hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms ein
Schallschutzkonzept erforderlich.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes wurde folgende abgestufte Bewertung
angewendet:

o Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete: 55 dB(A) am Tag
(06:00-22:00 Uhr) und von 45 dB(A) in der Nacht (22:00-06:00 Uhr), Kerngebiete wie
Mischgebiete: 60 dB(A) am Tag (06:00-22:00 Uhr) und von 50 dB(A) in der Nacht
(22:00-06:00 Uhr),.

o Die Orientierungswerte sind in Grenzen wund unter Vorliegen gewisser
Voraussetzungen der Abwagung zugénglich. Der Abwagungsspielraum wird im
Allgemeinen mit 5 dB angegeben. Das heil3t, dass in Bereichen in Allgemeinen
Wohngebieten unter Umstanden auf weitere SchallschutzmaRnahmen verzichtet
werden kann, wenn 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

o Als Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung (bei dauerhaftem Aufenthalt in solch
hoch belasteten Bereichen) werden in der Literatur und der Rechtsprechung oftmals
die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht herangezogen. Bei
Uberschreitungen dieser Werte kommt dem Belang des Schallschutzes eine
besondere Bedeutung zu, sein Gewicht im Verhaltnis zu anderen Belangen nimmt
deutlich zu. Das alleinige Vorsehen passiver SchallschutzmalBhahmen wird in der
Regel nicht als ausreichend eingestuft. Im Schallschutzkonzept sind weitere
Mafinahmen vorzusehen.
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Im schalltechnischen Gutachten wurden verschiedene Schallschutzmalinahmen Uberprift
und bewertet:

) Mafnahmen an der Quelle

o Einhalten von Mindestabsténden (Trennung der Nutzungen)

o Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

o Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutzwande)

o Schallschutzmafinahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissorientierung, 2.
Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien 0.4., passive
Schallschutzmafinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Auf3enbauteile und
Einbau von technischen Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern))

Als Ergebnis des bisherigen Planungsprozesses in der Stadt Heidelberg wird an der
RomerstralRe eine neue bzw. ergdnzende Bebauung vorgesehen, die Schallschutz fir die
dahinterliegenden Gebaude bewirkt. Die geplanten Gebaude an der Romerstralle werden
durch eine Laubengangerschliel3ung in Kombination mit einer Grundrissorientierung vor den
Gerauscheinwirkungen der Rémerstral3e geschutzt.

Im Bereich der Eisenbahnstrecke wurden insbesondere Varianten des aktiven
Schallschutzes detailliert Uberprift und bewertet. Im Ergebnis wird eine Variante zur
Umsetzung in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

Zusatzlich werden fur die Allgemeinen Wohngebiete und Kerngebiete weitere Vorkehrungen
zum Schutz gegen Larm zur Festsetzung im Bebauungsplan empfohlen. Die
Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarmschutz umfassen die Vorgabe von Anforderungen
an die Aullenbauteile von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sowie den
Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern. Aul3erdem
werden aufgrund der Hohe der zu erwartenden Gerdauscheinwirkungen am Tag und in der
Nacht Vorgaben fir die Orientierung der Aufenthaltsrdume und der Auf3enwohnbereiche
getroffen.

Bei Umsetzung der Schallschutzmal3nahmen in den Bebauungsplan kann so eine mit dem
einwirkenden Verkehrslarm vertréagliche Entwicklung des Plangebiets ermoglicht werden.

Zunahme des Verkehrslarms
Die Zunahme des Verkehrslarms an den vorhandenen schutzwirdigen Wohnnutzungen
wurde ebenfalls untersucht.

An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen sind Zunahmen des Verkehrslarms
zwischen 0dB und 1,8 dB zu erwarten. Die Zunahmen sind in Anlehnung an das 3 dB-
Kriterium der Verkehrslarmschutzverordnung als nicht wesentlich einzustufen.

Es werden jedoch schutzwirdige Nutzungen ermittelt, die bereits im Nullfall von
Gerauschimmissionen betroffen sind, die am Tag Uber 70 dB(A) und in der Nacht Uber
60 dB(A) liegen. Fir diese Nutzungen wurde im Einzelfall geprift, ob durch die vorliegende
Planung die Erforderlichkeit von Schallschutzmal3nahmen ausgeldst wird.

An den vorhandenen Nutzungen an der Feuerbachstral3e westlich der Romerstrae sind
aufgrund des Schienenverkehrslarms in der Nacht sehr hohe Pegel von bis zu 70 dB(A) zu
erwarten. Bei Entwicklung der Konversionsflachen ergibt sich hier aufgrund des zusatzlichen
StraRenverkehrs eine rechnerische Zunahme von 0,1 dB. Urséchlich fur die hohen
Gerduscheinwirkungen in diesem Zeitbereich ist die Bahn. Die Gerduscheinwirkungen
aufgrund des StralRenverkehrslarms liegen zwischen 48 dB(A) und 51 dB(A). Im
Bebauungsplan Nr.05.02.00 ,Sudstadt Nord, Teilabschnitt lI* sind die Flachen als
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Mischgebiet festgesetzt. Die Immissionsgrenzwerte der hilfsweise herangezogenen
16. BImSchV werden aufgrund des zusatzlichen Stralenverkehrslarms eingehalten. Aus
schalltechnischer Sicht ist die Zunahme in diesem Bereich daher als vertraglich einzustufen.
Es werden keine Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Des Weiteren liegen im Kreuzungsbereich Romerstral3e/SickingenstralRe bereits im Nullfall
sehr hohe Geréuscheinwirkungen vor, die teilweise die Werte von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht um bis zu 5dB Uberschreiten. Der Kreuzungsbereich
Romerstrale/Feuerbachstralle ist ebenfalls in geringerem Umfang von solch hohen
Belastungen betroffen. In diesen Kreuzungsbereichen kommt es im Planfall zu geringen
Zunahmen von 0,4 dB bis 0,6 dB, die deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und
im Bereich der taglichen Schwankung der Verkehrsmengen liegen. Die hohen
Gerauscheinwirkungen in diesem Bereich sind nicht ursdchlich mit der geplanten
Entwicklung der Konversionsflachen verkniipft. Der Larmaktionsplan der Stadt Heidelberg
hat diese Bereiche als Aktionsbereiche StralRe mit Prioritat | festgelegt. In der ersten Stufe
des Larmaktionsplans sind hier zwar keine MafRnahmen vorgesehen, jedoch wurde die
schalltechnische Situation auch in der gesamtstadtischen Betrachtung deutlich. Eine Lésung
ist im gesamtstadtischen Zusammenhang zu diskutieren. Die zu erwartenden Zunahmen
sind als geringfligig und zumutbar einzustufen.

Festsetzungen im Bebauungsplan hierzu sind nicht erforderlich.

Gewerbelarm aufgrund des geplanten Nahversorgers:

Eine erste Uberpriifung des Gewerbelarms aufgrund des Nahversorgers zeigt, dass die
Andienung vom Grundsatz her vertraglich abgewickelt werden kann. Inwieweit konkrete
Anforderungen an die Ausgestaltung der Andienungszone und der Stellplatze zu stellen sind,
wird im weiteren Planungsverfahren konkretisiert.

Sportlarm aufgrund der Weiternutzung der vorhandenen Sportanlagen westlich der
Elsa-Brandstrom-Stral3e

Eine erste Uberprifung des Sportlarms des Sportplatzes und der Sporthalle auf Basis eines
Nutzungskonzeptes kommt zu folgendem Ergebnis:

Kritisch sind schalltechnisch relevante Vorgdnge nach 22:00 Uhr. Nach 22:00 Uhr ist die
Abfahrt von 25-30 Pkw mdglich. Eine hdhere Zahl Fahrzeugbewegungen fiihrt zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung. D.h. aus
schalltechnischer Sicht ist zu empfehlen die Nutzung in der Sporthalle mit hoher
Zuschauerbeteiligung auf 21:30 Uhr zu beschranken. Ein Trainingsbetrieb in der Sporthalle
ist bis 22:00 Uhr maoglich.

Zwischen 20:00-22:00 Uhr kann der Sportplatz zu Trainingszwecken (vgl. Fu3ball) bis ca.
20:30 Uhr genutzt werden. Eine langere Trainingsdauer in diesem Zeitraum fuhrt zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung. Die damit
einhergehenden Fahrzeugbewegungen auf den Stellplatzen sind aus schalltechnischer Sicht
mit den umgebenden Nutzungen vertraglich.

Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht erforderlich. Soweit Einschrdnkungen der

Nutzung erforderlich werden, kdnnen diese im Genehmigungsverfahren erteilt werden, wenn
ein konkretes Nutzungskonzept vorliegt.
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8. Begrindung der Festsetzungen

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung (Ermé&chtigungsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 88 1, 4 und 6 BauNVO) Zur Art der baulichen Nutzung werden im

Einzelnen festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete (WA)

o Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

e Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flachen ist Wohnen nur
ausnahmsweise im Erdgeschoss zulassig.

e Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen.

e Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Begrindung

Beidseitig der RomerstraBe soll ein neues lebendiges Wohnquartier entstehen. Der
Masterplan definiert die Bereiche entlang der RoOmerstralBe als Wohnbereiche mit
Lergéanzenden Nutzungen“ im Erdgeschoss. Es ist ein erklartes Ziel der Stadt Heidelberg, die
Konversionsflache Sldstadt als gemischten, urbanen Stadtteil zu entwickeln, und es ist die
Ansiedlung von wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen gewiinscht.

Um den angestrebten Gebietscharakter der Wohngebiete zu sichern und Nutzungskonflikte
zu vermeiden, wurden die benannten Nutzungen und Anlagen ausgeschlossen bzw. kdnnen
diese ausnahmsweise zugelassen werden

MK - Kerngebiet

e Allgemein zulassig sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stbrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und Wohnungen fur  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

e Im Kerngebiet MK 1 ist grof3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Nahversorgung nur im Erdgeschoss und nur bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von 1600 m? zul&ssig.

e Im Kerngebiet MK 1 sind oberhalb des Erdgeschosses nur Anlagen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen in Verbindung mit Anlagen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

¢ In den Kerngebieten MK 2 und MK 3 ist oberhalb des Erdgeschosses Wohnen
zulassig.

e Nicht zulassig sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe,
Sex-Animierbetriebe, Spielhallen und Tankstellen.

Begrindung

Der Bebauungsplan setzt fir die Bereiche noérdlich der RheinstralRe Kerngebiet fest. In
diesen Bereichen soll im Zusammenhang mit der Schaffung einer Stadtteilmitte ein
funktionsfahiges und leistungsstarkes Nahversorgungsangebot inklusive groR3flachigem
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Einzelhandel angesiedelt werden. Eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemani § 11
BauNVO scheidet aus, da einerseits eine Festsetzung als Kerngebiet moglich ist und
anderseits ein Sonstiges Sondergebiet eine stadtebaulich nicht beabsichtigte und auch
einschrankende Definition der zulassigen Nutzungen erforderlich machen wirde.

Im MK 3 soll gro3flachiger Einzelhandel zulédssig sein, der vorwiegend oder ganz der
Nahversorgung dient. Das durch das Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lorrach erstellte ,Nahversorgungsgutachten fur die Stadt Heidelberg,
Stand August 2012“ kommt zu dem Ergebnis, das der gesamte Stadtteil Sudstadt mit
nahversorgungsrelevantem Angebot unterversorgt ist. Bei Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel handelt es sich um eine Mdglichkeit, die fehlenden Nutzungen an einem
Standort mit integrierter Lage, der auch eine ful3laufige und damit wohnungsnahe
Versorgung der Bevdlkerung der Sidstadt ermoglicht und Teil eines Versorgungsbereichs
darstellt, anzusiedeln und den Bedarf zu decken.

Das angestrebte Nutzungskonzept zielt auf ein vertragliches Miteinander von Wohnen und
Arbeiten im Plangebiet. Demzufolge werden die gemaR § 7 BauNVO zulassigen Nutzungen
in einem Kerngebiet angesichts der Lage des Planungsgebiets reduziert. Insofern ist der
Standort nicht geeignet fur flachenintensive gewerbliche Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, die zudem mit einem hohen Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden waéren.
Vergnlgungsstatten und Raume in denen der Prostitution nachgegangen wird, wirden das
Wohnen zu sehr stéren und werden deshalb nicht zugelassen. Gewerbe und
Handwerksbetriebe werden nur zugelassen, wenn sie nicht stérend im Sinne von § 4
BauNVO und somit auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Damit soll
mdglichen Stérungen der geplanten angrenzenden Wohnnutzung und der geplanten
Einrichtung fiir Seniorenwohnen vorgebeugt werden.

Um den Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen fiir die Wohnflachen der ehemaligen
Konversionsflachen zu decken, sieht der Masterplan Sidstadt an mehreren Stellen der
Konversionsflache Sidstadt Kindertagesstatten vor. Die im Bebauungsplan durch eine
textliche Festsetzung festgesetzte Flache innerhalb des MK 3 ist im Masterplan als Standort
fur diese Nutzung vorgesehen.

8.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-20 BauNVO)

Durch Planeinschrieb in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind sowohl die
Grundflachenzahl, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wie auch die Geschossflachenzahl
(GFZ2) im Kerngebiet (MK) und im allgemeinen Wohngebiet (WA) begrenzt.

Grundfldchenzahl, zulassige Grundflache
Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) und fur das Kerngebiet (MK) ist die zulassige
Grundflache durch Planeinschrieb begrenzt.

Begrindung

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 — 0,45 fur das allgemeine Wohngebiet (WA) und
einer GRZ von 0,85 fur das Kerngebiet (MK) wird den differenzierten Bebauungsdichten im
stadtebaulichen Entwurf Rechnung getragen. Eine angemessene Bebauungsdichte ist
erforderlich, um das wohnungspolitische Konzept umzusetzen und rechtfertigt eine
Uberschreitung der zulassigen Obergrenze gemaR § 17 BauNVO fir das allgemeine
Wohngebiet (0,4 fir WA).

Um den Eingriff in die nattrlichen Funktionen des Bodens teilweise zu kompensieren ist eine
Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 1,00 m starken bepflanzbaren
Bodenschicht anzulegen.

Begrundung
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Vollgeschosse
Fur das Gebiet wird als maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse eine 2- bis 5-
Geschossigkeit durch Planeinschrieb festgeschrieben.

Begrundung
Die Bestandsgebaude im allgemeinen Wohngebiet werden entsprechend ihres Bestandes
mit jeweils drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der Neubauten bewegt sich moderat zwischen drei und funf
Vollgeschossen. Dabei ist die Bebauung an der KirschgartenstraRe — der Nachbarschaft
angemessen- durchgangig 3-geschossig. Der sudliche Abschluss der Bebauung an der
Rheinstral3e staffelt sich als markante bauliche Kante gegeniiber dem Birgerpark an drei
Ecksituationen auf bis zu funf Vollgeschossen.

Die Bebauungsstruktur zeichnet sich neben einer differenzierten Héhenentwicklung durch
Hoéhenverspriinge innerhalb der Baukodrper aus. Besonders entlang der linearen
Strallenrdume und als Gegenpol zur orthogonalen Strenge der Grundstruktur soll durch
Variationen der Hohen ein lebendiges Erscheinungsbild erzeugt werden.

Geschossflachenzahl
Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) und fur das Kerngebiet (MK) ist die zuldssige
Geschossflache (GFZ) durch Planeinschrieb begrenzt.

Begrindung

Im Masterplan war fur die Wohngebiete westlich der Romerstrae eine GFZ von 1,2 und
Ostlich der RomerstraRe eine GFZ von 0,8 ausgewiesen. Das Grundstick fur den
Nahversorger sah im Masterplan eine GFZ von 1,6 vor.

Die GFZ ist maf3geblich abhéangig von der Grundstiicksgréi3e, d.h. je kleiner das Grundsttick,
umso héher die GFZ, das wird im Bereich des Kerngebietes deutlich.

Die Ermittlung der GFZ auf Ebene des Masterplanes war eine sehr grobe Berechnung. Auf
der Westseite wurde ausschlie3lich die bestehende Bebauung zugrunde gelegt, auf der
Ostlichen Seite der RoOmerstral3e lag noch kein stadtebauliches Konzept vor.

Als Bestandteil des Masterplans Siidstadt ist gleichzeitig aber auch das Wohnungspolitische
Konzept fir die Konversionsflachen mitbeschlossen worden. Voraussetzung zur Umsetzung
dieses Konzeptes ist die Herstellung einer Mindestgréf3e an Bauflachen.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung fir das Gebiet MTV Nord und der darauf
aufbauenden vertiefenden Ausarbeitung durch die Arbeitsgemeinschaft Teleinternetcafe / TH
Treibhaus wurde der stadtebauliche Vorentwurf zur weiteren Konkretisierung unter
Berticksichtigung folgender Aspekte erarbeitet:

- Erhalt des Baumbestands 6stlich und westlich der RémerstraRe mit entsprechenden
FuR3- und Radwegen sowie entlang der Kirschgarten- und Elsa-Brandstrom-Stral3e,
dadurch wurden die Grundstlicke insgesamt kleiner und dementsprechend wird die
GFZ hoher

- Schaffung einer bestimmten Anzahl von Wohnungen in bestimmten Groi3e

- Auflockerung der Bebauung im Bereich der Kirschgartenstral3e

- Erhalt der stadtebaulichen Struktur unter Berlicksichtigung der Bestandsstral3en

- Erhalt von oberirdischen Stellplatzanlagen

- Umgang mit der Larmsituation sowohl westlich als auch dstlich der Romerstrale und
entlang der Bahn durch BlockschlieBungen.

Schaffung einer Stadtteilmitte mit der Umsetzung der ,Parkterrasse”

In Folge der Berilicksichtigung der oben genannten stadtebaulichen Erfordernisse bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der Umsetzung des wohnungspolitischen Konzeptes hat sich

Begrundung
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eine geringfiigige Erhéhung der Geschossflachenzahl auf der Westseite auf GFZ 0,9 bzw.
1,15 und der Ostseite eine GFZ zwischen 1,2 und 1,3 fur das Allgemeine Wohngebiet und
eine deutliche Erhéhung der GFZ von 2,55 bis 3,20 fiir das Kerngebiet (MK) in Bezug auf
den Masterplan ergeben.

Eine angemessene Bebauungsdichte ist erforderlich, um das wohnungspolitische Konzept
umzusetzen. Damit lasst sich eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze geméaR § 17
BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet (1,2 fir WA) und das Kerngebiet (3,0 fur MK)
rechtfertigen.

Erdgeschosshbéhen
Im WA 1 und WA 2 sind die Erdgeschosse der an der RomerstralRe gelegenen Gebaude mit
einer lichten Hohe von mindestens 3,50 m herzustellen.

Im MK sind die Erdgeschosse der an der Rheinstral3e gelegenen Gebaude mit einer lichten
Ho6he von mindestens 4,0 m herzustellen.

Begrundung

Entlang der RomerstralBe und der Rheinstralle sind in den Erdgeschossen z.T. Nicht-
Wohnnutzungen vorgesehen. Dies kdnnen dem Wohnen zugeordnete Nutzungen oder
Gewerbenutzungen sein. Um diesen Nutzungen ausreichend Raum zu bieten, ist fur diese
Bereiche eine Mindesthéhe der Erdgeschosszone vorgesehen.

8.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und
23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

Die Uberschreitung von Baugrenzen durch Terrassen und Balkone kann bis zu einer Tiefe
von 2,50 m zu den Hofseiten zugelassen werden.

Begrundung

Zu den Ubergeordneten Stadtrdumen sollen klare Raumkanten ausgebildet werden.
Insbesondere die Romerstrale und die Rheinstrale (Parkterrasse) sollen mit der
Neubebauung zu rdumlich klar gefassten Stadtstraflen entwickelt werden. Vor- und
Ruckspringe der Baukoérper sind in Kombination mit Hohenverspriingen ein wichtiges
Gestaltungselement zur Gliederung der linearen Stra3enraume.

Die Bebauung des Mark-Twain-Village erfolgt im Rahmen einer moderaten baulichen Dichte,
bei der grundsatzlich die Abstandsflachen von 0,4 H eingehalten werden. Ausnahme bilden
die schmalen Durchgénge in Nord-Sid-Richtung in den Baufeldern A1 — A5. Da diese
Durchgange fur das Gesamtquartier ein wichtiges r&umliches Stilmittel darstellen und
gegenlber einer geschlossenen Bauweise eine hdhere Durchlassigkeit sowie bessere
Belichtung und Bellftung der angrenzenden Bebauung gewahrleisten, werden diese
Bereiche Uber Baulinien festgesetzt.

GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Uberschreitungen der tiberbaubaren
Grundsttcksflachen durch Terrassen und Balkone in einem, den zeitgeméafRen Anspriichen
entsprechenden Mal3 zulassig. Die textliche Festsetzung definiert ein Maximalmalf fir die
Uberschreitung von Baugrenzen und erdffnet als Kann-Vorschrift eine Beurteilung der
Zulassigkeit in Abhangigkeit der stadtebaulichen Situation. Die Uberschreitung kann
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zugelassen werden, wenn zur ndchsten Bebauung ein ausreichender Abstand gewahrt
bleibt. Als Beurteilungskriterium soll die Einhaltung der landesrechtlichen Abstandsflachen
dienen.

8.1.4 Einrichtung und Anlagen zur Versorgung mit Giutern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur
Sport- und Spielanlagen

Flache fur Gemeinbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

GemalR Planzeichnung wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Schule, Sportplatz” festgesetzt.

Die ehemalige Chapel wird als Gemeinbedarfsflache fir eine 6ffentliche, stadtteilbezogene
Nutzung festgesetzt.

Begriindung:

Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne des 8 9 Absatz 1 Nr. 5 sind Flachen fir Anlagen
oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen eine offentliche Aufgabe
wahrgenommen wird.

Gemald dem Masterplan sollen die Flache der ehemaligen amerikanischen Highschool von
der Julius-Springer-Schule (kaufmé&nnische Berufsschule mit Berufskolleg) nachgenutzt
werden.

In sud-0stlicher Lage des Plangebietes, an der RheinstralRe liegt die ehemalige ,Chapel®.
Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude soll auf Basis des Nutzungskonzepts und
Masterplans einer soziokulturellen Nutzung zugefiihrt werden. Eine soziokulturelle Nutzung
des Gebaudes schafft einen Anziehungspunkt fiir alle Bevdlkerungsteile, fordert eine
eigenstandige Identitat der Sudstadt und kann Uber den Stadtteil hinaus ausstrahlen.

8.1.5 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)

Im Wohngebiet WA und in den Teilgebieten MK 1, MK 2 und MK 3 des Kerngebietes
sind die Flachen flr oberirdische Stellplatze in der Planzeichnung festgesetzt.

In den Teilgebieten WA 5, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9, WA10 und MK 1, MK 2, MK 3 sind die
Flachen fur Tiefgaragenstellplatze in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Textfestsetzung lautet:

Stellplatze sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Kerngebiet (MI) nur innerhalb der
eigens daflr festgesetzten Flachen zugelassen.

Tiefgaragen sind auch auf den nicht Gberbaubaren Teilen von Baugrundstiicken zuléssig.
Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht berbauten Grundstucksflache

sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m zu Uberdecken, zu begrinen bzw.
im Bereich von Wegen und Platzen mit versickerungsfahigen Oberbelagen zu versehen.

Begrundung
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Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur in den in der Planzeichnung festgesetzten
Bereichen zulassig

Begrundung:

Die privaten Stellplatze werden auf oberirdischen Stellplatzanlagen und in Tiefgaragen
untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze sind als Querparken in den privaten
Wohnwegen angeordnet. Die Tiefgaragen sollen moglichst flachensparend unter den
Neubauten angeordnet werden. Die Tiefgaragenzufahrten sind entweder von offentlichen
Stral3en oder von Wohnwegen auf Privatgrund zuganglich.

8.1.6 Flachen von Wohngebduden fur Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Im WA 1 und WA 2 sind die mit WK gekennzeichneten Flachen gemdall dem
Wohnungspolitischen Konzept umzusetzen.

Begrundung

Der Entwurf fir das Mark Twain Village soll der differenzierten Wohnungsnachfrage und dem
Bedarf an preiswertem Wohnraum in Heidelberg gerecht werden. Mit dem Ziel einer sozialen
Vielfalt werden verschiedene Marktsegmente im Wohnen innerhalb des Quartiers und
innerhalb der einzelnen Baufelder gemischt. Die Leitlinien des wohnungspolitischen
Konzepts (Bestandteil des Masterplans Konversion Siudstadt) werden umgesetzt.

8.1.7 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind durch
Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Begrindung

Die Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan so abgegrenzt, dass an den jeweiligen Stral3en
die Nebenanlagen wie Gehwege wund StralBenrandparkplatze der oOffentlichen
ErschlieBungsanlage zugeordnet sind. Dies entspricht den allgemeinen
Planungsgrundsatzen flr innerdértliche StralRen in innenstadtnaher Lage.

Die vorhandene Fahrradverbindung westlich der Highschool soll durch die neu angelegte
offentliche Grunflache auf die Elsa-Brandsrom-Stral3e fortgefiihrt werden.

8.1.8 Offentliche Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage
Die Flache fir eine Parkanlage ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt.

Offentlicher Spielplatz
Die Flache fur einen offentlichen Spielplatz ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil
Bebauungsplan festgesetzt.

Begrindung

Im nérdlichen Bereich des ehemaligen High-School-Gelandes entsteht auf einer Flache von
ca. 1 ha eine Spiel- und Sportlandschaft. Diese ist Larmschutz und multifunktional nutzbarer
Freiraum zugleich. Ihre Topographie bietet Kletter-, Rutsch- und Aussichtsmoglichkeiten. In
den durch die Topographie gebildeten Freiraumen sind Ballsportflachen, ein Skatepark und
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andere offene Spiel- und Bewegungsangebote integriert. Entlang der Ubergeordneten
Radwegeachse in Nord-Sud-Richtung wird ,Spielen am Weg" angeboten.

8.1.9 Festsetzungen zur naturvertraglichen Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Textfestsetzungen lauten:

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

e Das auf Grundstiicken von befestigten Flachen abflieende Niederschlagswasser ist
Uber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Eine Ausnahme hiervon besteht fur
die befestigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert
werden kann.

o Stellplatze sind in  wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Fugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen. Eine Ausnahme hiervon besteht fir
die befestigten Flachen, deren Niederschlagswasserabfluss nicht schadlos versickert
werden kann.

Begrundung

Gesetzliche Grundlage fir die Versickerung sind die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes. Durch die Wassergesetze erfahrt das Grundwasser einen
umfassenden Schutz. Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser soll danach
grundsatzlich versickert werden, soweit dies schadlos erfolgen kann. Alle
Einwirkungen durch den Menschen sind so auszurichten, dass eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist. Durch den Gesetzgeber gefordert und seit
der letzten Novelle des Wassergesetzes flir Baden-Wirttemberg deshalb
erlaubnisfrei ist die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser, z.B. von privaten (nicht gewerblichen!) Dach- und Hofflachen,
wenn die Spielregeln der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser eingehalten werden. Die
Versickerung von unschadlichem Niederschlagswasser kann das Grundwasser
anreichern und entlastet die kommunale Klaranlage. Die Versickerung ist somit auch
ein Beitrag zur Kosten- und Gebuhrensenkung im Abwasserbereich.

8.1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (89 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger belastet.

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt. Diese Bereiche sind jederzeit zuganglich zu halten. Auf den
mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Baumpflanzungen und Uberbauungen
ausgeschlossen

Begrundung

Das Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit soll 6ffentlich nutzbare FuRwegeverbindungen
und die fuBlaufige Durchlassigkeit des Gebietes ermdglichen.

Begrundung
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Das Fahrrecht zugunsten der Anlieger soll die ErschlieBung der Grundstiicke sichern und
das Verkehrsaufkommen auf den Straf3en verteilen und somit reduzieren.

8.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)
Die Textfestsetzungen lauten:

Zur Umsetzung des Schallschutzkonzeptes in den Bebauungsplan werden folgende
textlichen Festsetzungen vorgeschlagen:

Aktive SchallschutzmalRnahme

Auf der in der Planzeichnung mit M 1 festgesetzten Flache zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ist ein Larmschutzwall, eine Larmschutzwand oder eine Kombination
aus beidem mit einer H6he zwischen 3,5 und 4,0 m uber der mittleren Hohe der
angrenzenden Freiflachen zu errichten.

Hinsichtlich der Schallddmmung gelten die Anforderungen der ,Zusatzlichen technischen
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwdnden an
Stral3en” (ZTV Lsw 06).

Hinweis: Im Zuge des weiteren Planungsverfahrens werden die HOhe der aktiven
Schallschutzmalinahme und ihre Ausgestaltung abschliel3end festgelegt.

Larmpegelbereiche (Passive SchallschutzmaRnahmen)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind die Aulenbauteile mindestens entsprechend den Anforderungen der in der
Planzeichnung eingetragenen L&rmpegelbereiche nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-
Verlag, Berlin) auszubilden, siehe auch nachfolgende Tabelle. Die erforderlichen
Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle: Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamtschalldammmalle der
AuRBenbauteile nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise" vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin)

Larmpegel | Erforderliches Gesamtschallddmm-Mal3 der jeweiligen AufRenbauteile
- (erf. Ry res in dB)
bereich
Bettenrdume in | AufenthaltsrAume von | Blirordume und
Kranken-anstalten und | Wohnungen, ahnliches
Sanatorien Ubernachtungsraume
in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
[-] [dB] [dB] [dB]
LPB I 35 30 -
LPB Il 35 30 30
LPB Il 40 35 30
LPB IV 45 40 35
LPB V 50 45 40
LPB VI * 50 45
LPB VII * * 50
* Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an
die Schallddmmung der AulRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109 reduziert werden.

Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind in zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwtrdigen Nutzungen nach
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise” vom November
1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) fensterunabhéangige, schallgeddammte Liftungen
oder gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art einzubauen. Insofern an Fassaden
Larmpegelbereiche unterhalb des Larmpegelbereichs Ill vorliegen, kann auf den Einbau
einer fensterunabhangigen, schallgedammten Liftungen oder gleichwertiger MalRBhahmen
bautechnischer Art verzichtet werden.

AuRenwohnbereiche

An den der ROmerstrale zugewandten, nachstgelegenen Fassaden sind bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) AuRenwohnbereiche, wie z.B. Balkone, Terrassen und
Wohngarten nicht zulassig.

Grundrissorientierung

Bei dem Neubau von Geb&uden innerhalb der mit M2 bezeichneten Flachen ist bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise* vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) eine Grundrissorientierung vorzunehmen. An den der
RomerstraRe zugewandten Fassaden sind oOffenbare Fenster von schutzwirdigen
Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise” vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) unzulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,

. wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. hinterliftete
Glasfassaden, verglaste Laubengange oder vergleichbare SchallschutzmalRBhahmen
sichergestellt wird, dass in bellfteten Zustand vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen
eine Reduzierung des Beurteilungspegels auf 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht vor dem gedffneten Fenster erreicht wird oder

o wenn die Wohnungen so organisiert werden, dass die Aufenthaltsraume abgewandt
von der RomerstraRe her bellftet werden kénnen und die Fenster in Richtung der
RomerstralRe nur der Belichtung dienen oder

o wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass
vor den Fenstern von AufenthaltsrAumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am
Tag einen Wert von 60dB(A) und, soweit in der Nacht eine besondere
Schutzwiirdigkeit gegeben ist, in der Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht
Uberschreitet.

Bei dem Neubau von Gebduden innerhalb der mit M3 bezeichneten Flache ist bei
Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen nach der DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) eine Grundrissorientierung vorzunehmen. An West- und
Nordfassade sind o6ffenbare Fenster von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) unzulassig.

Begrundung
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Hiervon kann abgewichen werden,

wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. hinterliiftete
Glasfassaden, verglaste Laubengange oder vergleichbare SchallschutzmalBhahmen
sichergestellt wird, dass in belifteten Zustand vor den Fenstern von Schlafraumen eine
Reduzierung des Beurteilungspegels auf 50 dB(A) in der Nacht vor dem gedffneten
Fenster erreicht wird oder

wenn die Wohnungen so organisiert werden, dass die Aufenthaltsraume abgewandt
von diesen Fassaden beliftet werden kdnnen und die Fenster an der West- und
Nordfassade nur der Belichtung dienen oder

wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass
vor den Fenstern von Schlafrdumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der
Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht Gberschreitet.

Begrundung
Die MalRnahmen sind erforderlich, um gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

8.1.12 Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und

Bindungen fur die Erhaltung und fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Textfestsetzungen lauten:

Einschrankung des Rodungszeitpunktes bzw. der Inanspruchnahme sonstiger
Biotopstrukturen

Die Rodung von Gehdlzen und Bé&umen ist auf den Zeitraum von (jeweils
einschliel3lich) Oktober bis Februar beschrankt. Vor baulichen Veradnderungen an
Gebauden mit Lebensraumeignungen fur Fledermause sind diese auf
Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Begrundung

Die Einschrénkung verhindert, dass die Verbote des § 44 BNatSchG bzw. der EU-
Vogelschutzrichtlinie betroffen sind. AuRerhalb dieses Zeitraums ist eine Brut
zumindest einzelner, haufiger Gehotlzbewohner nicht auszuschlie3en. Eine Rodung
ware nur nach einer Befreiung von diesen Schutzvorschriften mit den
entsprechenden Untersuchungen und Antragsunterlagen mdglich. Dies kann durch
die genannte Einschréankung verhindert werden.

Pflanzung und Erhaltung von Baumen

Die bestehenden wertvollen Baume sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Baume sind bei Bauarbeiten zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume
sind durch hochstdmmige Laubbdume aus der Artenliste (Anhang) zu ersetzen. Ist
eine Erhaltung nicht moglich, missen neue Baume im Verhdltnis von 1:1 gepflanzt
und dauerhaft unterhalten werden. Abgéngige Baume sind durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Neu zu pflanzende Baume sind ebenfalls der Planzeichnung zu entnehmen. Gemaf
der Baumschutzsatzung ist folgende Pflanzqualitat bei Laubbdumen zu verwenden:
Stammumfang 20 - 25 cm in einem Meter Hbhe, 3 x verpflanzt, m.B.

Begrundung

Die zwischen den Gebauden vorhandenen Grinflachen und der vorhandene
Baumbestand pragen das Siedlungsbild und sollen erhalten bleiben.

Begrundung
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8.2.

8.2.5.

8.2.7.

Begrunung der privaten Grinflachen einschlie3lich Baumpflanzungen

Fur Baumpflanzungen auf privaten Flachen sind folgende Pflanzqualitdten zu
verwenden: Stammumfang Laubbdume: 20 - 25 cm in einem Meter Hbhe, 3 X
verpflanzt, m.B.

Obstbaume: 10 — 12 cm in einem Meter Hohe

Bestehende Laubbaumarten im Geltungsbereich kdnnen bei Neupflanzungen
verwendet werden. In der Anlage zum Umweltbericht ist eine Pflanzenliste mit
weiteren Arten beigefligt. Bei der Einreichung von Bauantrdgen ist ein
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Begriindung
Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine mdglichst rasche Funktionserfillung.

Hinweise
Auf dem Bebauungsplan sind folgende Hinweise vermerkt:

8.2.1. Flachen, auf denen Kampfmittel vermutet werden

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Uber die Aufgaben des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes  (VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist es
Aufgabe der Grundstiickseigentiimer, die Suche und die Bergung von Kampfmitteln
selbst zu veranlassen.

8.2.2. Grundwasser
Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzgebietszone |[IIB des
Wasserwerks Rheinau. Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

8.2.3. Energie )
In Bezug auf die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur

Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, welches
am 30.07.2011 in Kraft getreten ist, und der vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg
am 20.05.2010 beschlossenen Energiekonzeption 2010 wird um Beachtung
folgender Hinweise gebeten.

Die Warmeversorgung erfolgt vorrangig durch Fernwarme

Die Stadt Heidelberg (Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie) stellt
eine kostenlose Energieberatung zur Verfiigung.

Fir eine zivile Nachnutzung sind je nach vorgesehener Nutzungsdauer
entsprechende Sanierungskonzepte im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu
definieren und mit dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie
abzustimmen.

Artenschutz
-An den Gebaduden sind vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders
geschuitzter Arten zu erhalten und bei Sanierungen fachgerecht zu ersetzen.”

StraBenverkehrsflache
Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

8.2.8. Bestehende Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tritt der bestehende Strallen- und
Baufluchtenplan im Gelande zu beiden Seiten der auf3eren Romerstralle (05.03.00)
vom 26.01.1950 im rdumlichen Geltungsbereich aul3er Kraft.

Begrundung
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8.3.

8.3.1

8.3.2

Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO Baden-Wurttemberg)
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Erméchtigungsgrundlage: 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wirttemberg)

Grundsatzlich sind Staffelgeschosse ausgeschlossen. Ausnahme bildet die
Wohnbebauung innerhalb WA 2 an der Kirschgartenstral3e.

Die Staffelgeschosse entlang der Wohnbebauung innerhalb WA 2 sind E
rhythmisch verspringend herzustellen.

Als Dachform ist bei Neubauten ausschlief3lich das Flachdach zulassig.

Technische Dachaufbauten missen sich aus der Gebaudekubatur entwickeln und
sind gestalterisch zu integrieren.

Hauptgebaude sind in der Materialitdit und Farbigkeit der Fassaden aufeinander
abzustimmen.

Die Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind in die Geb&ude zu integrieren.
Anforderungen an Werbeanlagen

Allgemeine Anforderungen

o Werbeanlagen sind nur als Eigenwerbung im Zusammenhang mit der
angebotenen Ware oder Leistung an der Statte der Leistung zulassig.

e Werbeanlagen und Automaten sind mit ihrer Umgebung so in Einklang zu
bringen, dass sie das StralRen- und Ortsbild nicht verunstalten oder deren
beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen.

¢ Um eine Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden, ist pro Betrieb nur eine
Werbeanlage zulassig.

¢ Werbung hat sich der Fassadengliederung unterzuordnen, es ist ein Bezug zu
der vorhandenen Fassadengliederung herzustellen.

e Unzuldssig sind grundsatzlich bewegte Werbung, Werbungen mit
wechselnden oder grellfarbenem Licht, vertikale Schriftziige auf der Fassade
und Werbung Uber grolR3e Bereiche der Giebelflachen, Werbung an
Einfriedungen und Werbung mit grellen Signalfarben.

o Ebenfalls unzuladssig ist das Bekleben von Fassaden, Fenstern,
Schaufenstern, Stitzen, Mauern und sonstigen, nicht fir Werbung und
Information vorgesehenen Flachen mit Plakaten und Anschlagen.

Werbeanlagen an Gebduden parallel zur Fassade, Lage und Gréf3e

o Werbeanlagen sind parallel zur Fassade und nur im Erdgeschoss und
innerhalb der Briistungszone des 1. Obergeschosses zuldssig. Der Abstand
zwischen Oberkante Werbeanlage und Bristung des 1. OG muss mindestens
30 cm betragen.

Begrundung
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Befindet sich die Statte der Leistung nicht im Erdgeschoss, oder befinden sich
mehrere Leistungsstatten im Gebaude so sind Werbeanlagen auf einer
Sammelanlage zusammenzufassen. Diese ist vertikal im Eingangsbereich des
Erdgeschosses anzubringen, eine horizontale Anordnung ist nicht zulassig.
Die Sammelanlage ist direkt am Gebaude anzubringen. Die Hohe einer
Sammelanlage ab Gelandeoberflache darf bis zur Oberkante maximal 2
Metern betragen.

Oberhalb der Traufkante oder Gebaudeoberkante sowie auf der Dachflache
von Gebauden sind Werbeanlagen grundsatzlich unzuléssig. Dies gilt ebenso
fur die Giebelseite.

Die maximale zulassige Hohe der Werbeanlage betragt 60 cm.

Werbeanlagen an Gebduden rechtwinklig zur Fassade

Werbeanlagen rechtwinklig zur Fassade sind in Form von festsitzenden
Stechschildern mit integrierten Logos oder Schriftzigen sowie eigensténdigen
Schriftziigen (Buchstaben) zulassig. Werbefahnen sind unzuléssig.
Stechschilder und Schriftzige kénnen rechtwinklig zur Fassade innerhalb der
Bristungszone des 1. Obergeschosses angebracht werden.
Die maximale GroRRe von Stechschildern und Schriftziigen rechtwinklig zur
Fassade betragt

- Auskragung max. 80 cm senkrecht zur Fassade,

- - Hbhe von max. 60 cm

- - Konstruktionsbreite max. 20 cm

Freistehende Werbeanlagen

Pylone und Stelen sind grundsatzlich unzul&ssig.

Fahnen auf dem Grundstiick sind nur im Einzelfall und nur in Abstimmung mit
der Stadt ausnahmsweise zuldssig, wenn von der Einrichtung eine besondere
Bedeutung ausgeht. Ihre Genehmigung ist von Standort, Menge und Hohe
abhangig. Edelstahlmasten werden von vornherein ausgeschlossen. Es
besteht kein Anspruch auf eine Genehmigung.

GrofRflachige Werbung

Werbung im Euroformat (3,80 m x 2,70 m) oder groRer, in Form von Mega-

Boards, bedruckten Textilien oder Kunststofffolien ist weder an Gebauden noch

auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke zulassig.

8.3.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Uiberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der zulassigen Uberschreitungen durch
Terrassen sowie der ErschlieBungsflachen als Griunflachen herzustellen, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tiefgaragen unterbauten

Flachen.

Die Einfriedung von den Verkehrsflachen zugewandten Vorgarten ist nicht zulassig.

Begrundung
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Begrundung:

Die Festsetzungen sind notwendig, um den gestalterischen und funktionalen Anspriichen,
die sich aus den stadtebaulichen Zielsetzungen fir die positive Gestaltung des Ortsbildes
ergeben, gerecht zu werden.

9. Verfahren
9.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksbeirat Weststadt / Stidstadt wurde im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses am
20.02.2013 beteiligt.

Am 14.03.2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sidstadt — Mark-
Twain-Village* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2013 im ,stadtblatt*
ortstiblich bekannt gemacht.

10. Verzeichnis der Gutachten

WSW & Partner, Schalltechnisches Gutachten, Juli 2015

Dipl.-Biol. Brigitte Heinz, Fledermausgutachten, August 2014

bioplan, Bio-6kologisches Gutachten, 15. September 2014

IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH, Geotechnischer Bericht, 27. Mai 2014

Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village Bestandserfassung 9. Juli / 29. August

2013

¢ Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village Bestandserfassung, erganzender
Baumbestand MTV Ost; Juli 2014

e Eiling Ingenieure, M.T.V. — Mark Twain Village, Bestandserfassung
Schadstoffsanierung und StrafRensanierung, Oktober 2013

o Weitergehende Baumuntersuchung in Heidelberg Mark-Twain-Village
Bestandserfassung, EILING Ingenieure GmbH, 26.05.2014

¢ Konversionsflachen in Heidelberg Mark-Twain-Village West / Campbell Barracks,
Bestandserfassung, EILING Ingenieure GmbH, 28.05.2014

¢ L.A.U.B.; Umweltbericht und Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

vom Juli 2015

Begrundung
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