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A. Bebauungsplan

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Die Planung wird dem Planungsgrundsatz
des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung gerecht. Ziel ist es, der zentralen Lage des
Plangebiets Rechnung tragend ein gemischtes Gebiet zu entwickeln, der anhaltenden hohen Nachfrage
nach Wohnraum in Heidelberg zu begegnen und gleichzeitig dem planerischen Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit der nicht vermehrbaren Ressource ,Boden” Rechnung zu tragen.

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Gelandes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD). Da sich das Areal des Landratsamtes ebenfalls in Richtung des ehemaligen
Polizeireviers transformiert, ist der Bereich Ostlich der Gaswerkstraf3e bis zur RomerstrafRe ebenfalls mit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fur ein neues, durchmischtes, vielfaltiges und kli-
magerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten geschaffen werden. Dazu wird eine der gliinstigen Lage und Erschlielfungssituation angepasste bau-
liche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in unmittelbarer Ndhe zum Hauptbahnhof er-
fordert dartber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige Qualitat sowie eine Architek-
tur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes Stadtquartier Rechnung tragt. Neben der
Nutzungsmischung liegt der Fokus des Quartiers auf der Schaffung unterschiedlicher Freirdume. SchlieR3-
lich soll ein Geflecht aus Wegebeziehungen in Ost-West und Nord-Stid-Richtung, die einzelnen unterschied-
lich dimensionierten Freirdume im Quartier fulBldufig miteinander verkntpfen und darlber hinaus das
Quartier mit dem umliegenden Stadtgefluige verbinden.

Die Grundlage fir den Bebauungsplan und der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung bilden die Ge-
samtkonzeption des bis 2021 durchgefiihrten stadtebaulich-architektonisch-freiraumplanerischen Ideen-
wettbewerbs, die daran anknipfende kooperative Optimierungsphase sowie die hierfir eingeholten Stel-
lungnahmen und Gutachten im Laufe des Bebauungsplanverfahrens.

1.2. Allgemeine Planungsgrundsétze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalpla-
nung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Der Bebauungsplan ,Kurfirsten - Anlage Nord, west-
licher Teil” soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung im Baubereich, der sich als ein bedeu-
tender Emittent von klimaschadlichen Gasen darstellt, férdern. Das Plangebiet soll dabei einer Nutzung

Stadtplanungsamt
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zugefiuhrt werden, die den kinftigen NutzerInnen und deren Nutzungsbedurfnissen sowie auch den Be-
dirfnissen der kiinftigen Generationen gerecht wird (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfirsten - Anlage Nord, westlicher Teil” sind
insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung sollen durch den stadtebaulichen Entwurf gesichert werden (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

- die Schaffung und der Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Anforderungen an eine so-
ziale Bodenpolitik (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

- Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien bei ge-
ringstmoglicher Einschréankung der individuellen Gestaltungsvorstellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB),

- Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch den stadtebaulichen Entwurf und ge-
zielte MaBnahmen vermieden beziehungsweise bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige
Minimum reduziert werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

- eine klimaangepasste und mdglichst 6kologische Planung im Zusammenspiel mit der Nutzung er-
neuerbarer Energien und deren sparsamen Umgang (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) sowie

- die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukiinftigen Entwicklung des Ge-
bietes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

1.3. Bestehende Rechtsverhaltnisse
Mit dem vorliegenden Planverfahren sollen die betroffenen rechtskraftigen Bebauungsplane

* Ehemaliges Bahngeldnde (04.03.01),

= Ehemaliges Bahngeldnde - Anderung mittlerer Teil (04.03.04),

= Ehemaliges Bahngelande - 2. Anderung mittlerer Teil (04.03.06),
*  Print-Media-Academy (03.19.00) und

*= Heidelberger Druckmaschinen (03.23.00)

Uberplant werden. Diesbezuglich gilt, dass der hier in Rede stehende Bebauungsplan ,Kurfursten - Anlage
Nord, westlicher Teil” die Uberlagerten Bereiche der rechtskraftigen Bebauungspléne ersetzt.

1.4. Verfahren

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung sowie zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Ge-
samtkonzeption aus dem Wettbewerbsverfahren, hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg gemaf3 & 2
Abs. 1 BauGB am 02.06.2022 die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Kurfirsten - Anlage Nord,
westlicher Teil” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsublich bekannt gemacht.

Es gelten einheitlich die Grundsatze der 88 1, 1a, 2 und 2a BauGB sowie die Vorschriften tUber die Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach §§ 3 - 4b BauGB.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Buro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung,
Kaiserslautern/Mannheim. Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grund-
lage des Umweltberichts als Teil B der Begriindung; dieser wird ebenfalls vom Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung erstellt.
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1.5. Planungsgrundlagen
Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zugrunde gelegt:
Allgemeine Grundlagen

»= Ortsbegehungen des Plangebietes im Januar sowie Juli 2024
= Auszug aus dem amtlichen stadtischen Liegenschaftskataster

Ubergeordnete Planungen

= LEP - Landesentwicklungsplan 2002 (LEP)
=  ROP - Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Seite 9

»=  FNP - Rechtskraftiger Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim,

Stand 08/2024

* LP - Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim unter http://www.nv-

hd-ma.de/landschaft/landschaft_plan.html, abgerufen 05/2024
Planungen und Konzepte der Stadt Heidelberg

»  Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015, Stand 03/2007

= Modell Rdumliche Ordnung, Stand 03/2000 unter https://www.heidelberg.de/HD/Rathaus/Mo-

dell+Raeumliche+Ordnung.html, abgerufen 07/2024

=  Stadtteilrahmenplan Bergheim, Teil 2 Entwicklungskonzept und MalRnahmenvorschlage,
03/1997

= Stadtteilrahmenplan Bergheim, Teil 1 Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung,
05/1994

= Einzelhandelskonzept fur Heidelberg, Stand 03/2022

= Beherbergungskonzept fur die Stadt Heidelberg, CIMA Beratung + Management GmbH,

03/2019

= Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg, Fortschreibung des Gutachtens von 1995,

06/2015
= Masterplan 100% Klimaschutz, Stand 11/2019
=  Klimaschutzaktionsplan, Stand 11/2019
* Artenschutzplan Heidelberg, Stand 1997

Stand

Stand

Stand

Stand

= Biodiversitatsstrategie Heidelberg, Eckpunkte - Ziele - MalRinahmen, Amt fir Umweltschutz, Ge-

werbeaufsicht und Energie, 03/2021
»  Satzung Uber den Schutz von Baumen in Heidelberg (Baumschutzsatzung), Stand 07/1996

= ,Heidelberger Dach(g)arten” Handlungsleitfaden zu Dachbegriinung und Photovoltaik in Heidel-

berg, Arbeitspapier Umweltamt, Stand 06/2024

= Starkregengefahrenkarte Plangebiet, Auszug aus dem Geographisch-Technischen-Informations-
system der Stadt Heidelberg (Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, 03/2020)

Sonstige Quellen

= Abfrage des Geoportals Baden-Wurttemberg, https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:karten)
= UDO BW - Umwelt-Daten und -Karten Online der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
unter https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/home/welcome.xhtml, abgerufen

05/2024

Planungen, Konzepte und Fachgutachten zum Vorhaben

=  Stadtebaulicher Rahmenplan HDM-/SWHD-Areale Heidelberg, Bierbaum.Aichele.Landschaftsar-

chitekten (Mainz), Fink+Jocher Architekten (Minchen), a+r Architekten GmbH (Stuttgart),

Fellmeth Architekten BdA (Frankfurt), Stand 07/2024

Bilger
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*  Freiflichenplanung, Bierbaum. Aichele. Landschaftsarchitekten Part. GmbB, Stand 09/2024

» Stellungnahme des Amts fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Gelande Kurfirsten-
Anlage SWHD, 09/2024

» Lufthygienegutachten, Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplangebiet Kur-
flrsten-Anlage-Nord, verursacht durch das ,Heizwerk Mitte” der Stadtwerke Heidelberg, erarbei-
tet durch das Buro iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, Freiburg, Stand 05/2024

»  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Kurfurstenanlage Nord; westlicher Teil in
Heidelberg, erarbeitet durch das Biro Firu Gfl mbH (Kaiserslautern), Stand 09/2024

» Spezielle Artenschutzrechtliche Prufung zum Vorhaben ,Kurfursten-Anlage-Nord - Westlicher
Teil” in Heidelberg, erarbeitet durch das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fir Landschaftsékologie und
Umweltplanung GbR (Heidelberg), Stand 12/2023

* Artenschutzrechtliches MaBnahmenkonzept zum Vorhaben ,Kurfiirsten-Anlage Nord - Westlicher
Teil” in Heidelberg, erarbeitet durch das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und
Umweltplanung GbR (Heidelberg), Stand 08/2024

= Nachkartierung Uhu und ,Enten-Taxi” zum Vorhaben ,Kurfurrsten-Anlage Nord - Westlicher Teil”
in Heidelberg, erarbeitet durch das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fir Landschaftsékologie und Um-
weltplanung GbR (Heidelberg), Stand 04/2025

1.6. Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlick der ehemaligen Heidelberger Druckmaschinen (HDM-Areal) ist mittlerweile im Eigentum
der EPPLE GmbH. Eigentiimer des angrenzenden Areals sind die Stadtwerke Heidelberg (SWHD-Areal). Das
Gelande des Landratsamtes und des ehemaligen Polizeireviers ist im Eigentum des Rhein-Neckar-Kreises.
Die derzeit als StichstraRen vorliegenden StraBen Kirchstral3e und Gaswerkstral3e sind im Eigentum der
Stadt Heidelberg.
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1.7. Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Heidelberger Stadtteil Bergheim in der Nahe der Weststadt und wird von
der Alten Eppelheimer Stral3e im Norden, der RdmerstralRe im Osten, der Kurfirsten-Anlage im Stden so-
wie der Kirchstral3e im Westen begrenzt.

Lage des Plangebietes (rot gekennzeichnet) in der Gesamtstadt (Quelle: Stadt Heidelberg)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 6 ha, umfasst in der Gemarkung Heidel-
berg die Flurstlicke 4264/1, 4264/9, 4279, 4280, 4284/3, 4286/2, 4286, 1887/1 (tw.), 4286/1, 3394/1 (tw.),
1888/73 (tw.) und wird wie folgt abgegrenzt:
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Geltungsbereich des Plangebietes (rot gekennzeichnet) (Quelle: Stadt Heidelberg 2022)

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung im MaRstab 1:1000.



Bebauungsplan mit o6rtlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurflirstenanlage Nord, Westlicher Teil”
- Begriindung mit Umweltbericht Seite 13

2. Einordnung in bestehende Gibergeordnete formelle Pla-
nungen

2.1. Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg

Gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese werden
durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan (vgl. Kap. 2.2) definiert.

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar. Die
Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Inf-
rastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes An-
gebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind die folgenden Ziele zu beachten:

- die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt

- Nutzung vorrangig der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baulticken und Baulandreserven

- Ausweisung von Neubauflachen vorrangig in Entwicklungsachsen und auf Siedlungsbereichen und
Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, insbesondere mit
Anschluss an ein leistungsfahiges Schienennahverkehrssystem

- Hinwirken auf flachen- und energiesparende Bau- und ErschlieBungsformen bei angemessen dichter
Bebauung sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen und eine verkehrsguns-
tige und wohnortnahe Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten, Infrastruktur- und Erholungsein-
richtungen

Damit passt sich der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung an.

2.2. Regionalplan

Der im September 2014 genehmigte Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 weist das Plangebiet als
»Siedlungsflache Wohnen” sowie ,Zentralortlicher Standortbereich fur EinzelhandelsgroRBprojekte” aus
(siehe nachfolgende Abbildung). Die vorliegende Planung entspricht aufgrund der geplanten Ausweisung
eines Urbanen Gebiets sowie einer Flache fir Gemeinbedarf den Vorgaben des Einheitlichen Regional-
plans.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014 (Quelle: ERP Rhein-Neckar 2014)

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

Der Flachennutzungsplan stellt den westlichen Bereich als ,,Gemischte Bauflache” dar (siehe nachfolgende
Abbildung). Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan als ,Gemeinbedarfsfla-
che” mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Ordnung und Sicherheit” dargestellt. Der 6stliche Teilbereich
umfasst dabei das Areal der Stadtwerke, das Landratsamt und die ehemalige Polizeistation.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim (Quelle:
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2024)
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Der Bebauungsplan setzt den Bereich zwischen der GaswerkstralRe und der RomerstraBe (Landratsamt)
entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans als Gemeinbedarfsflache fest.

Der Bebauungsplan weist im westlichen und mittleren Bereich des Plangebiets bis zur Gaswerkstral3e Ur-
bane Gebiete aus. Dies entspricht im westlichen Bereich den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Im mittleren Bereich stellt der Flachennutzungsplan auf rund 2 Hektar eine Gemeinbedarfsflache dar. Hier-
bei handelt es sich zum einen um den Bereich des Stadtwerke Areals mit rund 1,3 Hektar, der unmittelbar
einer neuen Nutzung zugefihrt und entwickelt werden soll, zum anderen um Bereiche, deren Nutzungsart
gemal der stadtebaulichen Konzeption weiterhin dem Gemeinbedarf dienen (rund 0,7 Hektar). Hierbei
handelt es sich um das bestehende Heizkraftwerk und Gebaude fur die Stadtverwaltung, sowie die kiinftige
Kindertagesstatte.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans als Urbanes Gebiet sind Anlagen fir Verwaltungen und fur
soziale Zwecke, und damit Nutzungen zugunsten des Gemeinbedarfs, weiterhin allgemein zulassig. Der
Bebauungsplan lasst dartberhinaus durch Ausweisung des Urbanen Gebietes Entwicklungsoptionen hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung zu. Diese Entwicklungsmoglichkeiten entsprechen den rund um
das Gebiet getroffenen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Die im Flachennutzungsplan getroffene Darstellung der Gemeinbedarfsflache dient zum einen der Fla-
chensicherung fir die betroffene Kommune, zum anderen grindet sie auf der vorhandenen bisherigen
Nutzung. Beides wird dem Willen der Stadt Heidelberg nach in Teilen aufgegeben. Auswirkungen auf an-
dere Mitgliedskommunen im Nachbarschaftsverband sind ebenso ausgeschlossen wie Auswirkungen auf
zentrale Ziele und Steuerungsfunktionen des Flachennutzungsplans Uber den betroffenen Bereich hinaus.

Die Ziele der Bebauungsplanung stehen denen der Flachennnutzungsplanung somit nicht entgegen.

Der Bebauungsplan kann trotz Abweichung in Teilbereichen aufgrund der tatsachlichen Nutzungen, der
planungsrechtlich weiterhin zuldssigen Nutzungen des Gemeinbedarfs und aufgrund der Tatsache, dass
keine Auswirkungen auf die Kernziele des gesamten Flachennutzungsplans vorliegen, als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden. Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist daher nicht er-
forderlich.
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3. Fachrechtliche Schutzgebiete und Planungsvorgaben

3.1. Schalltechnische Untersuchung
Im Rahmen der hier vorliegenden Planung wurde seitens des Ingenieurbiros FIRU GFI - Gesellschaft fir

Immissionsschutz mbH eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kurfursten-Anlage
Nord, westlicher Teil” (09/2024) erstellt.

Verkehrslarm im Plangebiet?

Bei der Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet wurde der Kfz-Verkehr auf den in der
Umgebung verlaufenden Stral3en sowie der Schienenverkehr der Stralenbahnlinien in der Kurfursten-An-
lage berucksichtigt.

Im Larmgutachten wurde zum einen die freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets ohne Abschir-
mung durch die geplanten Gebdude des Rahmenplans berechnet, um eine Worst-Case-Betrachtung der
Verkehrslarm Belastung im Plangebiet zu ermdglichen. Diese Berechnung ist mafRgeblich fir die Dimensi-
onierung der passiven SchallschutzmalRnahmen und stellt somit fur jede Phase der baulichen Entwicklung
den ungunstigsten Fall dar.

Zusatzlich wurde auch die Larmsituation mit der vollstdndigen Bebauung nach dem Rahmenplan darge-
stellt, um die Verbesserung der Larmsituation aufgrund der Abschirmung durch die Gebaude abzubilden.

Im Tagzeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) werden bei freier Schallausbreitung in den Urbanen Gebieten Verkehrs-
larmeinwirkungen von bis zu 65 dB(A) am stdlichen Rand des Geltungsbereichs berechnet. An der nérdli-
chen Plangebietsgrenze werden Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 61 dB(A) prognostiziert.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete von 60 dB(A) wird in der nérdlichen Halfte des
Plangebiets weitestgehend eingehalten.

In der Gemeinbedarfsflache werden Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) an der 6stlichen
und sudlichen Grenze des Geltungsbereichs berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Kernge-
biete von 63 dB(A) wird um bis zu 6 dB(A) Gberschritten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Kerngebiete von 63 dB(A) wird in den unteren Geschossen in der
westlichen Halfte der Gemeinbedarfsflache eingehalten.

Im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr) werden bei freier Schallausbreitung in den Urbanen Gebieten Ver-
kehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) am stdlichen und von bis zu 54 dB(A) am nérdlichen Rand
des Plangebiets berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Urbane Gebiete von 50 dB(A) wird im
gesamten Plangebiet Uberschritten.

In der Gemeinbedarfsflache werden Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) an der 6stlichen
und sudlichen Grenze des Geltungsbereichs berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Kernge-
biete von 53 dB(A) wird um bis zu 9 dB(A) tUberschritten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Kerngebiete von 53 dB(A) wird nahezu in der gesamten Gemein-
bedarfsflache Gberschritten.

"Vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Kurfursten-Anlage Nord; westlicher Teil in Heidelberg, Stand
09/2024 S. 25ff.
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Hinsichtlich AuRenwohnbereichen (vor allem Balkone) wird der Schwellenwert von 64 dB(A) an den der
Alten Eppelheimer StralRe zugewandten Gebaudefassaden der geplanten Bebauung eingehalten. An ver-
einzelten Abschnitten der der Kurfirsten-Anlage zugewandten Stdfassaden der im Siiden des Geltungs-
bereichs geplanten Bebauung wird der Schwellenwert von 64 dB(A) um bis zu 2 dB(A) tGberschritten.

Fazit

Aufgrund der berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete
sowie fiir Kerngebiete werden LarmschutzmaRBnahmen erforderlich. Wegen der 6rtlichen Verhaltnisse (Ab-
stande zwischen Verkehrstrassen und geplanter Bebauung/ Hohe der geplanten Bebauung) sind wirksame
aktive SchallschutzmalBnahmen zur Abschirmung der Verkehrsgerausche nicht méglich. Es erfolgt die Fest-
setzung von passivem Larmschutz.

Verkehrsléarm in der Umgebung des Plangebiets?

Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen bzw. bisher zuldssigen gewerblichen Nutzungen im Plan-
gebiet bereits Kfz-Verkehre auf den in der Umgebung verlaufenden StraBen erzeugt haben und durch die
nach der Aufstellung des Bebauungsplans , Kurfirsten-Anlage Nord, westlicher Teil” zuldssigen Nutzungen
keine relevanten Zunahmen dieser Verkehrsmengen zu erwarten sind. Somit fuhrt die Planung zu keiner
wesentlichen Larmzunahme des Verkehrslarms in der Umgebung des Plangebiets gegenuber den bisher
zulassigen Nutzungen.

Gewerbelarmeinwirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Plangebiets3

Unter Bericksichtigung des im Schallgutachten beschriebenen Emissionsmodells wird innerhalb des Tag-
zeitraums (06.00 - 22.00 Uhr) der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Urbane Gebiete von 63 dB(A) an
allen Gebduden im Plangebiet eingehalten.

An den bestehenden Gebauden innerhalb der Gemeinbedarfsflache im 6stlichen Geltungsbereich werden
Gewerbeldrmbeurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert fir Kerngebiete
von 60 dB(A) wird an allen Fassaden eingehalten und um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Die prognos-
tizierte Gewerbeldrmzusatzbelastung ist nach den Regelungen unter Punkt 3.2.1. der TA Larm als nicht
relevant zu beurteilen.

In der unginstigsten Nachtstunde (eine volle Stunde zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) werden Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwerts flir Urbane Gebiete von 45 dB(A) an den Zufahrten und Toren der Tief-
garagen zugewandten Fassaden der geplanten Geb&dude berechnet. MaRgeblich fiir diese Uberschreitun-
gen sind die durch die geplante Wohnnutzung verursachten Pkw-Bewegungen. Von Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Tiefgaragennutzung betroffen sind Aufenthaltsrdaume be-
stimmter Fassadenabschnitte entlang der Alten Eppelheimer Stral3e und der Kurfiirsten-Anlage. Die Ge-
rauscheinwirkungen, die durch die nachtliche Nutzung der Tiefgaragen durch Anwohner verursacht wer-
den, sind dabei als sozialadaquat hinzunehmen.

An den bestehenden Gebauden innerhalb der Gemeinbedarfsflache im 6stlichen Geltungsbereich werden
Gewerbeldrmbeurteilungspegel von bis zu 41 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert fir Kerngebiete
von 45 dB(A) wird an allen Fassaden eingehalten. Die prognostizierte Gewerbelarmzusatzbelastung ist
nach den Regelungen unter Punkt 3.2.1. der TA Larm als relevant zu beurteilen.

2Vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Kurfiirsten-Anlage Nord; westlicher Teil in Heidelberg, Stand
09/2024 S. 31
3Vgl. ebenda S. 48f.



Bebauungsplan mit o6rtlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurflirstenanlage Nord, Westlicher Teil”
- Begriindung mit Umweltbericht Seite 18

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine Gewerbeldarmvorbelastung in der
Umgebung, die im Zusammenwirken mit der Zusatzbelastung durch gewerbliche Betriebsvorgange inner-
halb des Plangebiets zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren kénnte.

Gewerbeldrmeinwirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets#

Am Tag und in der ungunstigsten Nachtstunde werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den bestehenden Gebauden in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans , Kurfursten-
anlage Nord, westlicher Teil” eingehalten.

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine Gewerbeldrmvorbelastung in der
Umgebung, die im Zusammenwirken mit der Zusatzbelastung durch gewerbliche Betriebsvorgange inner-
halb des Plangebiets zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiihren kénnte.

3.2. Archéaologie und Kulturdenkmaler

Das Kurpfalzische Musem teilt mit Schreiben vom 24.11.2022 mit, dass sich im Uberplanten Bereich meh-
rere bekannte Fundstellen befinden:

= Siedlungen der Vorgeschichte und der Merowingerzeit sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlung Bergheim

= ROmerstral3e von Speyer nach Heidelberg-Neuenheim

*= RomerstralRe von Wiesloch nach Heidelberg-Neuenheim

=  Merowingerzeitliches Graberfeld

In den zur Bebauung vorgesehenen Arealen (hier v.a. FI.St. 4264/1, 4279) ist mit weiteren Funden und Be-
funden zu rechnen, an deren Erhaltung nach 8 2 DSchG ein 6ffentliches Interesse besteht. Daher weist das
Kurpfélzische Museum darauf hin, dass alle in den Boden eingreifenden MaRnahmen nur unter Kontrolle
und nach Anweisung einer Denkmalschutzbehdrde vorgenommen werden durfen.

Das Kurpfalzische Museum Heidelberg als Untere Denkmalschutzbehdrde Archaologie ist deshalb mindes-
tens 10 Werktage zuvor schriftlich vom Beginn eines Erdaushubs zu unterrichten. Eine Zuwiderhandlung
stellt gem. 8 27 Abs. 1 und 2 ein Verstol3 gegen das Denkmalschutzgesetz dar, der als Ordnungswidrigkeit
geahndet wird. Beim Auftreten von Funden oder Befunden muss die Méglichkeit zur archaologischen Aus-
grabung und Dokumentation eingeraumt werden. Die Kosten archaologischer Ausgrabungen gehen zu
Lasten des Bauherrn.

Um einen verzdgerungsfreien Ablauf der BaumalRnahmen sicher zu stellen, empfiehlt das Kurpfalzische
Museum den Bautragern moglichst friihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehorde Archaologie am
Kurpfalzischen Museum Heidelberg (Tel. 06221/58-34180) Kontakt aufzunehmen.

Daruber hinaus ist innerhalb des Plangebiets ein Gebaude auf der Liste der Kulturdenkmaler vermerkt.
Dabei handelt es sich um ein Elektrizitatswerk auf dem alten Gaswerksgeldnde (Baujahr 1899-1900). Eine
entsprechende nachrichtliche Ubernahme ist tiber einen Planeintrag in den Bebauungsplan erfolgt.

3.3. Weitere Planungsvorgaben und fachrechtliche Schutzgebiete
Um inhaltliche Dopplungen zu vermeiden, wird u.a. zu den Themen Natur-, Arten- sowie Wasserschutz,

Starkregengefédhrdung, Lufthygiene und Altlasten vollumfénglich auf die Ausfiihrungen des Umweltbe-
richts als Teil B der Begriindung verwiesen.

4Vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Kurfirsten-Anlage Nord; westlicher Teil in Heidelberg, Stand
09/2024 S. 51
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4. Einordnung in bestehende informelle Planungen und
Konzepte

4.1. Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 (STEP)

Die Stadt Heidelberg hat 1997 den Stadtentwicklungsplan 2010 (STEP) aufgestellt. Der STEP bildet die Leit-
linie der Stadtpolitik und Stadtentwicklung Heidelbergs. Aufgrund sich verandernder gesellschaftlicher und
politischer Rahmenbedingungen, beschloss der Gemeinderat im August 2006 die Fortschreibung des STEP
mit einer Laufzeit bis 2015. Darin werden die bestehenden Kapitel um den Themenbereich “Demographi-
scher Wandel” erganzt.

Zentrale Inhalte und Ziele des STEP 1997 und 2015 sind:

= Die Bewahrung der Eigenart Heidelbergs

= die ,Stadt der kurzen Wege”,

* neue Formen der regionalen Kooperation ermdglichen,

= die Starkung der Vollbeschaftigung und des Mittelstandes,

= die Gleichstellung von Mannern und Frauen,

= die Schaffung von Wohnraum fur Alle,

= den dauerhaften Schutz der natirlichen Lebensgrundlage,

»=  Forderung umweltfreundlicher Mobilitat sowie

= die Stadt des sozialen Ausgleiches und der kulturellen Vielfalt.

Das neue Kapitel des STEP 2015 beschaftigt sich mit den Veranderungen und den sich daraus ergebenden
Chancen des Demographischen Wandels. Es gilt neben der Familienfreundlichkeit flr alle Generationen
den Charakter einer lebendigen, kreativen und toleranten Stadt zu erhalten und den demographischen
Wandel aktiv zu gestalten.

Der Stadtentwicklungsplan 2015 bildet die Leitlinie fir bestehende und zukUnftige Beschllsse und Projekte
in der Stadt Heidelberg. Die vorliegende Planung figt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans
ein.

4.2. Modell réumliche Ordnung MRO

Das Modell raumliche Ordnung aus dem Jahr 1999 konkretisiert den Stadtentwicklungsplan 2010 und zeigt,
wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kénnen, welche Versorgungszentren gestarkt werden,
welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die Priori-
taten in der kinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Entwicklungskorridors 1. Ordnung Richtung Altstadt.

»,Das MRO war Grundlage fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg-Mannheim, der 2006 beschlossen wurde und die raumliche Entwicklung bis zum Jahr
2015/2020 zeigt. Derzeit bereitet der Nachbarschaftsverband die Grundlagen fur eine erneute Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplanes vor. Anlass ist der Abzug der amerikanischen Streitkrafte und die
zukinftige Nutzung der Konversionsflachen. Das Modell raumliche Ordnung soll nach Abschluss der Dis-
kussion um die Neunutzung der Konversionsflachen in Heidelberg fortgeschrieben werden."”>

5 Quelle: https://www.heidelberg.de/HD/Rathaus/Modell+Raeumliche+Ordnung.html, abgerufen 01.07.2024
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Modell Raumliche Ordnung
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Plangebiet (gelb markiert) im Modell Raumlicher Ordnung, Stand Mé&rz 2000

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der als Entwicklungskorridor erster Ordnung vorgesehen
ist, und schlieBt unmittelbar an einen Schwerpunktbereich an, der fir die Entwicklung einer
Zentrenfunktion vorgesehen ist. Die vorgesehene Entwicklung des Plangebiets mit einem Nutzungsmix im
Rahmen des Urbanen Gebiets tragt der vorgenannten Lage und den Entwicklungsabsichten der Stadt Hei-
delberg Rechnung.

4.3. Stadtteilrahmenplan 1994/1997

Der Stadtteilrahmenplan Bergheim bestehend aus Teil 1: Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung
(Stand Mai 1994) und Teil 2: Entwicklungskonzept und MaBnahmenvorschlage (Stand Méarz 1997) gibt den
Rahmen fiir das zukuinftige Handeln der &éffentlichen und privaten Akteure in den einzelnen Stadtteilen vor.
Ziel ist die Férderung einer geordneten sozialen, 6konomischen, stadtebaulichen und dkologischen Ent-
wicklung des Stadtteils.®

~Die Stadtteilrahmenplanung umfasst, Uber die im Flachennutzungsplan dargestellten oder in Bebauungs-
planen festgesetzten Nutzungsbereiche (Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Griinflachen etc.) und baulichen An-
lagen hinaus, auch raumlich-strukturelle, funktionale, stadtgestalterische, sozio-6konomische und 6kolo-
gische Aspekte.””

¢ Quelle: Stadtteilrahmenplan Bergheim, Teil 1 Bestandsaufnahme, Prognose und Bewertung, Mai 1994, Heidelberg.
7 Quelle: Stadtteilrahmenplan Bergheim, Teil 2: Entwicklungskonzept und MaRnahmenvorschlage, Marz 1997, Heidel-
berg.
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Im zweiten Teil des Stadtteilrahmenplans Bergheim werden hierzu stadtebauliche Zielvorstellungen fur
den Zeithorizont 2005 formuliert:

e Heidelbergs zweite Mitte - Ausbau als eigenstandiger Stadtteil mit Innenstadtfunktionen

e Wohnen hat Vorrang

e Kleinrdumige Versorgung sichern

e City-Erweiterung richtig dimensionieren

e Verbesserung der funktionalen und stadtebaulichen Beziehungen zur Altstadt und Weststadt
e Stadtteil der kurzen Wege

e Stadt- und umweltvertraglicher Verkehr

e Verkehrsberuhigung von aul3en nach innen

Die formulierten Zielvorstellungen zum Entwicklungskonzept fur Bergheim finden in der vorliegenden Pla-
nung Berucksichtigung.

4.4. Einzelhandelskonzept fiir Heidelberg

Die Stadt Heidelberg hat zur Sicherung und Steuerung der Einzelhandelsangebote ein Einzelhandelskon-
zept mit dem Zeithorizont bis 2035 aufgestellt.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt begrenzten quantita-
tiven Entwicklungsspielrdume in Heidelberg soll zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung eine Einzelhandelsentwicklung nur an bestimmten Standorten im Stadtgebiet erfolgen. Hierzu
werden im Einzelhandelskonzept

e Zentrale Versorgungsbereiche,
e Sonderstandortbereiche und
e Integrierte solitare Standorte zur Nahversorgung

bestimmt. Das hier in Rede stehende Plangebiet befindet sich im Zentralen Versorgungsbereich , Entwick-
lungsbereich westliche Innenstadt”® mit folgenden Entwicklungszielen:

e Erganzende Nutzungen zum Kernbereich (zentrenvertraglich, bis maximal 800 m2 Verkaufsflache
pro Betrieb),

e Etablierung besonderer Betriebskonzepte und Experimente (bis maximal 1.500 m2 Verkaufsflache
pro Betrieb), z. B. Showrooms, Pop up-, Outlet- und Concept Stores, monostrukturierte Ladenein-
heiten (Beschrankung des Angebotes auf ein Sortiment beziehungsweise eine Marke / einen Her-
steller), urbane Manufakturen und Designfirmen,

e Belebte Erdgeschosszonen,

e Keine Einkaufszentren / Malls.

Sofern Nutzungen mit einer Verkaufsflache von Gber 800 m2 innerhalb des Plangebiets realisiert werden
sollen, istim Rahmen des Genehmigungsverfahrens die Vertraglichkeit nachzuweisen. Die hier vorliegende
Planung berucksichtigt somit die genannten Entwicklungsziele.

4.5. Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

FlUr eine gezielte raumliche Steuerung der Entwicklung von Nutzungen, die der touristischen Beherber-
gung dienen hat die Stadt Heidelberg ein Beherbergungskonzept von der CIMA Beratung +

8 Vgl. Einzelhandelskonzept fur Heidelberg, Stand Méarz 2022, S. 97.
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Management GmbH (Stand Méarz 2019) erstellen lassen. Ziel ist eine libergeordnete, stadtebaulich begriin-
dete Konzeption die unabhangig von Einzelféallen eine einheitliche und rechtssichere Beurteilungsgrund-
lage fur den Umgang mit derartigen Nutzungen liefert.

Fur den Stadtteil Bergheim kommt das Konzept u.a. zu dem Ergebnis, dass sich Hotels im &stlichen Bereich
der Bergheimer Straf8e bindeln und ein hohes Angebot von privaten Zimmern sowie Boardinghauses im
ganzen Stadtteil zu finden ist. ° Es wurde zudem festgestellt, dass die Umwandlung von Wohnraum zum
Zwecke der Beherbergung besonders ausgepragt ist und dass zu starke Konzentrationsprozesse fur unge-
wollte Marktaustritte in den peripheren Stadtteilen und im Umland sorgen. Dies gilt es, auf das
erforderliche MalR der Marktanpassung zu minimieren (kein Schutz von Einzelbetrieben).

4.6. Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte

Um inhaltliche Dopplungen zu vermeiden, wird hier vollumfénglich auf die Ausfihrungen des Umweltbe-
richts als Teil B der Begriindung verwiesen.

9Vgl. Beherbergungskonzept fur die Stadt Heidelberg, CIMA Beratungg + Management GmbH, Stand Mérz 2019, S. 43
ff.
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5. Bestandssituation im Plangebiet

Bestandssituation im Plangebiet und Umgebung (Quelle: Geoportal Baden-Wurttemberg, https://www.ge-
oportal-bw.de/)

5.1. Vorhandene bauliche Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Kurfirsten-Anlage, in unmittelbarer Nahe zum Heidelberger
Hauptbahnhof. Das Areal ist im Westen gepragt durch vorhandene Gebaude der ehemaligen Heidelberger
Druckmaschinen AG, mittig durch Gebaude der Stadtwerke Heidelberg und im Osten durch das Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis sowie Gebaude des ehemaligen Polizeireviers Heidelberg Mitte.

Die Gebaude innerhalb des Plangebiets weisen derzeit 2 bis 4 Vollgeschosse auf. Eine Ausnahme in der
Hoéhenentwicklung der vorhandenen baulichen Nutzung im Plangebiet stellt der 80 m hohe Schornstein
der Kesselanlagen dar.

Ein Erhalt der Bestandsgebaude ist im norddstlichen Bereich des heutigen Stadtwerke-Areals inklusive des
Kraftwerks sowie im Bereich des Landratsamtes vorgesehen.

Das Plangebiet ist im Bestand im Bereich des kiinftigen Urbanen Gebiets mit zwei Tiefgaragen unterbaut,
die auch weiterhin erhalten werden sollen.

5.2. Nutzungsstruktur im Umfeld

Die ndhere Umgebung ist gepragt durch Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, eine Duale Hochschule,
die Grunflachen innerhalb der Kurfursten-Anlage, den Heidelberger Hauptbahnhof und Wohngebéaude.
Uberwiegend l3sst sich eine geschlossene Bauweise der umliegenden Geb&ude erkennen mit mehrheitlich
Sattel- und Flachdachern mit Dachbegriinung. Die Zahl der Vollgeschosse in der Umgebung variiert zwi-
schen vier Geschossen insbesondere im Bereich der Wohnbebauung und 12 Geschossen beim Gebaude
~Print-Media-Acadamy”.
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5.3. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und derzeitigen Nutzung gepragt von einem hohen Versiege-
lungsgrad. Es finden sich jedoch auch gartnerisch angelegte Freiflachen innerhalb des Plangebiets, die
keine Bebauung aufweisen, sondern als Rasenflachen angelegt sind. Jedoch ist auch bei den nicht versie-
gelten Abschnitten davon auszugehen, dass keine naturlichen Béden vorhanden sind. Weiterhin sind
Baume uber das gesamte Areal vorhanden: So finden sich Baumstandorte im Quartiersinneren, aber auch
im StraBenraum entlang der KirchstraRe und der Alte Eppelheimer StraRe. Ortsbildpragend ist hier vor
allem aber der Baumbestand entlang der Kurfurrsten-Anlage zu nennen.

5.4. Verkehrliche Situation

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tber die Alte Eppelheimer Stral3e im Norden, die Rdmerstral3e im Os-
ten, die Kurfirsten-Anlage im Suden und die KirchstraRe im Westen. Das Plangebiet selbst ist im Bestand
im Uberwiegenden Teil aufgrund seiner bisherigen Nutzung als Betriebsgelande der ansassigen Gewerbe-
betriebe nicht frei zuganglich und somit frei von (motorisiertem und nicht motorisiertem) Durchgangsver-
kehr.

Die Anbindung an den OPNV ist mit der barrierefreien Bus- und StraRenbahnhaltestelle an der Kurfiirsten-
Anlage gegeben. Daruber hinaus kann in kurzer Entfernung die nicht-barrierefreie Bushaltestelle an der
GaswerkstraRe erreicht werden. Der in fuBlaufiger Entfernung westlich an das Quartier anschlieRende
Hauptbahnhof (300 - 600 m) ermdglicht den Anschluss an das S-Bahn-Netz des Verkehrsverbundes Rhein-
Neckar (VRN) und an die Regional- und Fernzlige der Deutschen Bahn.
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6. Stadtebauliche Planungskonzeption

Im Vorfeld des formellen Planverfahrens haben die beiden Grundstiickseigentimerinnen, unterstutzt
durch die Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz (GGH) als Projektentwicklerin, im Jahr 2021 einen stadte-
baulichen Wettbewerb durchgefuhrt. Insgesamt haben 17 internationale Planungsbiiros an dem Wettbe-
werb teilgenommen und wurden von einer Jury bewertet. Die Jury kirte einstimmig die Beitrage von drei
Buros, die als gleichwertig betrachtet wurden. Im Anschluss an das Wettbewerbsverfahren erarbeiteten
die drei Preistrager im Rahmen eines kooperativen Verfahrens gemeinsam den stadtebaulichen Rahmen-
plan. Das Ergebnis bildet das nachfolgende stadtebauliche Konzept, das als Gesamtkonzept die Grundlage
far den hier in Rede stehenden Bebauungsplan bildet.
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Stadtebaulicher Rahmenplan (Quelle: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten, Fink+Jocher Architekten,
a+r Architekten GmbH, Bilger Fellmeth Architekten BdA, 07/2024)

6.1. Baustruktur und Nutzung
Der Stadtebauliche Rahmenplan fuhrt folgendes als Leitidee aus:

Das Quartier ist als Ensemble unterschiedlicher Teilprojekte konzipiert, die sich dhnlich einer Campusbebauung
als jeweils eigenstdndige Objekte miteinander zu einem Gesamtbild fiigen. Der Dialog zwischen charakterstarken
Typologien und den (berlieferten Bestandsbauten entwickelt sich entlang eines Geflechts aus Wegen, Durchque-
rungen und platzformigen Aufweitungen. Die Gebdude werden in Plastizitdt, Fiigung, Material und Farbe gemdf3
ihrer jeweiligen Nutzung entwickelt. Die Gebdude finden so zu ihrem spezifischen architektonischen Ausdruck.

Entlang der Kurfiirsten-Anlage sind die Gebdude in einheitlicher Bauflucht diszipliniert angeordnet, bilden aber
durch unterschiedliche Breiten und Traufhéhen dennoch eine lebendige Gesamtabwicklung im urbanen Kontext.
Zum Binnenbereich des Quartiers wird die Bebauung mit schmaleren Ansichtssegmenten und versetzten bezie-
hungsweise polygonalen Baufluchten rdumlich komplex. Dabei bildet das Punkthaus mit VIII Geschossen den
Hochpunkt am zentralen , Quartiersplatz”. Der Eppelheimer Block nimmt in Typologie, Rhythmus und Héhenstaf-
felung Bezug auf die benachbarten Wohnbebauungen im Bestand.

Die Gebdude des Quartiers werden nicht einheitlich, sondern individuell konzipiert und architektonisch ausfor-
muliert. Stérkere Farb- und Materialkontraste entstehen hierbei weniger im Fassadenbild eines Gebdudes, son-
dern im Wechselspiel mit den Fassaden der jeweiligen Nachbargebdude und dem Gesamtquartier als Collage
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stddtebaulichen Maf3stabs. Fiir die Gebdude wird deshalb jeweils ein Hauptfarbton festgelegt. Untergeordnete
Fassadenbauteile variieren diesen Hauptfarbton oder kontrastieren im DetailmafSstab.

Die Verteilung der Hauptfarbténe wird im Quartier abgestimmt und kann somit nicht gebdudeweise isoliert be-
trachtet werden. Die Bausteine unterstlitzen eine harmonische Gesamtkomposition, von der jedes Einzelprojekt
wiederum profitiert. Parameter fiir die Zuordnung der Hauptfarbténe werden im Sinne eines stimmigen Gesamt-
erscheinungsbildes entwickelt.

Um dem angestrebten urbanen Charakter zu entsprechen ist fir das Gebiet ein Nutzungsmix aus Wohnen
und Gewerbe sowie Anlagen fir den Gemeinbedarf vorgesehen. Die gewerblichen Nutzungen orientieren
sich dabei in den Erdgeschossen im Wesentlichen in Richtung Kurfiirsten-Anlage. Ein mdglicher Nutzungs-
mix ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
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Axonometrie Nutzungen (Quelle: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten, Fink+Jocher Architekten, a+r
Arichtekten GmbH, Bilger Fellmeth Architekten, 07/2024)

6.2. Verkehr

Verkehrsfiilhrung - Rettungsfahrzeuge, Anlieferung und Millentsorgung

Das neue Quartier soll sich als auto- und barrierearmes Quartier mit einem ganzheitlichen Mobilitatskon-
zept entwickeln. Zugunsten der Aufenthaltsqualitat der entstehenden Freiraume werden alle erforderli-
chen Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen und das Gebiet selbst fir den motorisierten Verkehr le-
diglich fur Rettungsfahrzeuge sowie zur Anlieferung und Kurzzeitparken in eingeschranktem Umfang frei-
gegeben. Vorgesehen sind dabei Flachen, die sowohl als Anlieferbereiche als auch als Kurzzeitparkplatze
fungieren. Eine diesbezlgliche Verkehrsregelung und Ausweisung hat jedoch auRerhalb des Regelungs-
gegenstands des Bebauungsplans durch die Eigentiimer der privaten Verkehrsflachen zu erfolgen.

Im Rahmen der Entwicklung des Mobilitatskonzeptes wurden verschiedene Varianten der Anlieferung ge-
pruft und geeignete Varianten identifiziert, die es in der weiteren Planung zu konkretisieren gilt. Dabei sind
aus betrieblichen Griinden weiterhin Andienung und Umfahrung des Heizwerks erforderlich. Die Zufahrt
hierfir ist wie im Bestand Uber die Alte Eppelheimer StralBe vorgesehen. Die Anlieferung des
E-Hauses (Zu- und Abfahrt) erfolgt Gber die KirchstraRe. Die Machbarkeit der Anlieferung der Gebaude
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Kurfirstenhof und Atriumhaus ist sowohl Uber die Kurfiirsten-Anlage, als auch tber die KirchstraBe gege-
ben. Bei der Verkehrsfuhrung der Anlieferung wurden unter anderem folgende Rahmenbedingungen be-
rucksichtigt: Die Baume an der Kurfiirsten-Anlage sind zu erhalten und dirfen durch den Anlieferverkehr
nicht beeintrachtigt werden. Der bestehende Radfahrstreifen in der Kurfirsten-Anlage darf nur im Vor-
wartsfahren durch Anlieferfahrzeuge gequert werden. Rickwartsfahren der Anlieferfahrzeuge auf 6ffent-
lichen und halb-6ffentlich genutzten Freiflachen ist aus Sicherheitsgrinden zu vermeiden. Das Ruckwarts-
einfahren zur Andienung des Anlieferbereichs nérdlich des E-Hauses, die sich auf privater Verkehrsflache
befindet, ist zuldssig. Es ist eine Kenntlichmachung durch entsprechende Oberflachengestaltung des Bo-

dens vorzusehen.

Die Abwicklung der Anlieferung der kunftigen Kindertagesstatte im sudlichen Bereich der Gaswerkstrale
ist im derzeitigen Ausbauzustand Uber die Anbindung der Gaswerkstral3e an die Kurfirsten-Anlage mog-
lich. Hierbei ist ein Rangieren bzw. Rickwartsfahren im offentlichen Raum auszuschlieRen. Der Bebauungs-
plan bereitet langfristig die 6ffentliche Widmung und Umgestaltung der Gaswerkstral3e vor. Die Abholung
von Kindern der kinftigen Kindertagesstatte per Pkw erfolgt Uber die Alte Eppelheimer Stral3e oder die

Tiefgarage der Stadtwerke.

Die Mullentsorgung, dabei die Aufstellung der Abfallsammelbehalter am Abholtag, wird fir den Uberwie-
genden Teil der Gebdude Uber die an das Quartier angrenzenden StraBen Alte Eppelheimer Stral3e, Gas-
werkstraBe und Kurfurrsten-Anlage abgewickelt. Die Millentsorgung fur das Heizwerk und die um das Heiz-
werk angeordneten Neubauten und Bestandsgebaude kann auch auf den Flachen der Umfahrung des
Heizwerks erfolgen, was sich u.a. aus betrieblichen Abldufen ergibt.

Verkehrsfiihrung - FuBverkehr und Radverkehr

Die Planung sieht eine Durchquerbarkeit des Quartiers fur den FuRRverkehr vor, sodass fur FulRganger 6f-
fentlich zugangliche kurze Wegebeziehungen durch das Quartier méglich sind. Die geplanten Hauptwege-
beziehungen des FulRverkehrs, die das Quartier durchqueren und so eine Durchbindung von der Alten
Eppelheimer Stral3e zur Kurfursten-Anlage darstellen, kénnen in der nachfolgenden Abbildung nachemp-

funden werden.
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Mobilitatskonzept-FuBganger (Quelle: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten, Fink+Jocher Architekten,
a+r Architekten GmbH, Bilger Fellmeth Architekten, 07/2024)
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Das Quartier ist mit dem Fahrrad von allen Richtungen aus zuganglich, sodass eine Abwicklung von Quell-
und Zielverkehr méglich ist. Eine Durchbindung fur den Radverkehr im Quartiersinneren ist zum Schutz
des FuBverkehrs nicht vorgesehen. Der Durchgangsradverkehr wird daher kiinftig tber die Alte Eppelhei-
mer, die Kirchstral3e, die Kurfursten-Anlage und die GaswerkstrafBe gefuhrt.

Die KirchstralBe verlauft im westlichen Bereich des Plangebiets. Aktuell ist sie eine Stichstral3e. Mit Umset-
zung des Rahmenplans wird die kiinftig durchgangige Kirchstral3e eine 6ffentliche Verkehrsflache. Die
Durchbindung der KirchstrafBe an die Kurfursten-Anlage ist dabei nur fur FuRganger, Radfahrer sowie fur
den Anlieferverkehr und die Mullentsorgung vorgesehen. Eine Durchbindung fur den sonstigen motori-
sierten Individualverkehr erfolgt nicht. Weiterhin ist eine Durchwegung fur Ful3ganger und Radfahrer der-
zeit bereits im Bestand Uber die Gaswerkstrale moglich.

OPNV

Eine gute Erreichbarkeit des Plangebiets wird durch die Bus- und Stralenbahnhaltestelle stdlich der Grun-
anlage in der Kurfirsten-Anlage sowie durch die Bushaltestelle Ecke Kurfursten-Anlage/GaswerkstraBe si-
chergestellt. Zudem gewahrleistet der nahegelegene Hauptbahnhof westlich des Quartiers den Zugang
zum S-Bahn-Netz des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar (VRN) sowie zu Regional- und Fernzligen der Deut-
schen Bahn.

Ruhender Verkehr

Die Pkw-Stellplatze fur Bewohner, Beschéaftigte als auch fur Besucher und Kunden des Quartiers sind mit
Ausnahme der genannten oberirdischen Kurzzeitstellplatze / Anlieferbereiche in drei Tiefgaragen vorge-
sehen. Die Lage der Tiefgaragen, als auch die Lage der Zu-/und Abfahrten fir Pkw und Radverkehr kénnen
in untenstehender Abbildung nachempfunden werden. Im Bestand liegen zwei der drei kiinftigen Tiefga-
ragen vor. Die Bestandstiefgarage am nordwestlichen Rand des Quartiers, unter dem zukunftigen Ge-
baude ,Eppelheimer Block”, wird wie im Bestand Uber die KirchstraRe erschlossen. Die Erschliefung der
Bestandstiefgarage der Stadtwerke am sudéstlichen Rand des Quartiers erfolgt kinftig Uber die Gas-
werkstraBe an die Kurfirsten-Anlage. Nach derzeitigem Planungsstand ist zusatzlich zu den beiden Be-
standstiefgaragen eine Tiefgarage unter dem Gebaude ,E-Haus" am sidwestlichen Rand des Quartiers
vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine bestehende ErschlieBungsrampe auf Hohe der Kurfursten-
Anlage 52 an die StraRe Kurfursten-Anlage.

Ein Grol3teil der Fahrradabstellplatze fur die Bewohner und die Beschaftigten ist in den drei Tiefgaragen
geplant, die den Nutzern eindeutig zugeordnet werden kdnnen. Die Zu- und Abfahrt zu den kinftigen
Fahrradstellplatzen in den Tiefgaragen erfolgt beim E-Haus und dem Eppelheimer-Block tber die gleichen
ErschlielRungsrampen, die auch von Pkws genutzt werden. Im Falle der dstlichen Tiefgarage wird die bis-
herige Pkw ErschlieBungsrampe, die an die Alte Eppelheimer StraRe anbindet, ausschlieRlich fur die Er-
schlieBung der Tiefgarage fur den Radverkehr umgenutzt.

Weitere Fahrradabstellanlagen, vor allem fur Kunden und Besucher, sind oberirdisch dezentral im Quartier
vor den Gebauden in einem bedarfsgerechten Umfang vorgesehen. Das Mobilitatskonzept ermittelte fur
das Quartier einen Bedarf von ca. 200 oberirdischen Fahrradstellplatzen. Es handelt sich dabei um einen
Richtwert, der im Zuge der konkreten Nutzungen Anderungen unterworfen ist.
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Mobilitatskonzept-Lage Tiefgaragen und ErschlieBung Pkw und Radverkehr (Quelle: Bierbaum.Ai-
chele.Landschaftsarchitekten, Fink+Jocher Architekten, a+r Architekten GmbH, Bilger Fellmeth Architekten,
07/2024, erganzt)

Empfehlungen zu Mobilitdtsangeboten

Um die Zielsetzung eines autoarmen Quartiers zu erreichen, ist vorgesehen, die Angebote fur nachhaltige
Verkehrsmittel und Mobilitdtsangebote weiter auszubauen und attraktiv zu gestalten. Das Mobilitatskon-
zept umfasst daher Empfehlungen zu entsprechenden Mobilitdtsangeboten, unterteilt in die Themenbe-
reiche ,Information & Kommunikation”, ,Schnupper und Serviceangebote”, ,Infrastruktur” sowie ,Sha-
ring-Angebote”. MaBnahmen aus dem Bereich ,Information & Kommunikation” zielen darauf ab, die Be-
wohner und Nutzer des Quartiers Uber die vorhandenen Angebote des Quartiers zu informieren und zur
Nutzung dieser anzuregen. Durch die Einrichtung von ,,Schnupper- und Serviceangeboten” kdnnen im Rah-
men von Veranstaltungen oder in Form von Mobilitdtsgutscheinen weitere Anreize zur Nutzung des Um-
weltverbundes gesetzt werden. Im Rahmen der Ausgestaltung der ,Infrastruktur” kann weiterhin Einfluss
auf das Mobilitatsverhalten der Bewohner und Nutzer des Quartiers genommen werden. Hierbei sollte auf
eine ansprechende Quantitat und Qualitat der Infrastruktur fur die verschiedenen Verkehrsmodi geachtet
werden: Packstation zur Bundelung des Anlieferverkehrs, Konfliktvermeidung bei der Wegefihrung von
FuBR- und Radverkehr, Vorhaltung u.a. von Flachen fir E-Tretroller, Anlieferbereiche sowie Fahrradparken
far Lasten-, als auch reguldre Fahrrader. Schliel3lich wird die Umsetzung von ,Sharing-Angeboten”, wie
bspw. Carsharing oder Fahrradvermietsystemen empfohlen.

6.3. Griinstruktur

Neben der Nutzungsmischung und typologischen Vielfalt liegt der Fokus des Quartiers auf der Schaffung
verbindender Freirdume mit unterschiedlichen Gestaltungs- und Aufenthaltsangeboten.

Die neuen autofreien Freirdume des Quartiers dienen vorrangig der Nutzungen des neuen Quartiers. Zu-
dem stellen sie eine wertvolle Erganzung der 6ffentlichen Raume des angrenzenden Stadtteils und zum
anderen einen wichtigen dkologischen Baustein zur klimaangepassten Stadtentwicklung dar.

Im Zentrum des Quartiers wird eine Griinflache angelegt, die einen starken Identifikationsort fir die Be-
wohner*innen und Besucher*innen darstellen soll. Die Griinflache wird als Ort der Gemeinschaft und des
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Austausches verstanden und soll zudem die stadtklimatischen und stadtékologischen Anforderungen
durch einen hohen Grinflachenanteil erfillen.

Innerhalb des Freiraumsystems bildet sich ein untergeordnetes Netz aus Wegen, Pfaden und Nischen, die
vor allem als Treffpunkte, Aufenthaltsorte und Spielrdume fur die Bewohnerschaft des Quartiers entwickelt
werden. Auch hier liegt der Fokus auf einer nachhaltigen und stadtékologischen Gestaltung. Das Konzept
sieht neben der Integration vorhandener Baumstandorte durch Erhalt oder Umpflanzung auch Neupflan-
zungen sowie die Begrinung von Fassaden und Dachflachen vor.

7. Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und
hierbei insbesondere zu beriucksichtigende Belange

7.1. Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung wurden insbesondere nachfolgende dargelegte Aspekte betrachtet.

7.1.1. Nutzung und bauliche Anordnung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafuir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung ihrer Grundbe-
durfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung, dass Baugebiete einander
so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete MaBnah-
men vermieden oder verringert werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Bau-
gebiets. Durch den generellen Ausschluss von mit dem Gebiet nicht vertraglichen Nutzungen werden zu-
dem Beeintrachtigungen sowohl innerhalb des Plangebiets als auch der angrenzenden Nutzungen im We-
sentlichen unterbunden. Weiterhin tragt das Plangebiet in seiner hier vorliegenden Konzeption zu einer
maoglichst guten Belichtung und Durchltftung zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.

7.1.2. Radon

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem naturlich vorkommenden, radioaktiven Schwermetall Uran
entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast Uberall in der Erdkruste vorhanden ist,
ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuweisen. Das gasférmige Radon kann in diesem Zusammenhang
mit der Bodenluft Uber Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erd-
oberflache wandern.

In der Luft auBerhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort durch die Atmo-
spharenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdiinnt. Innerhalb von Gebauden kdénnen jedoch auf-
grund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtliche Radonkonzentrationen auftreten.

Das Radonpotential im Plangebiet liegt bei 1,9. Es handelt sich hierbei um kein Radonvorsorgegebiet .

7.1.3. Brandschutz

Die Ldschwasserversorgung fur das Plangebiet ist gewahrleistet. Der bauliche Brandschutz fir die geplan-
ten Gebdude ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.

10 https://www.imis.bfs.de/geoportal/
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7.1.4. Larm

Im Plangebiet ergeben sich erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen. Das Bebauungskonzept reagiert auf
die Larmsituation, indem es mit geschlossenen Gebauderiegeln zur Kurfiirsten-Anlage den Larm abschirmt
und so zwischen den Bauriegeln im Bereich des Quartiersinneren eine larmberuhigte Innenhofsituation
schafft.

Auf die verbleibenden Verkehrslarmimmissionen wird mit passiven SchallschutzmalRinahmen, dabei auch
hinsichtlich AuRenwohnbereichen, an den schutzbedurftigen Gebauden selbst reagiert. Wegen der ortli-
chen Verhaltnisse (Abstande zwischen Verkehrstrassen und geplanter Bebauung/ Héhe der geplanten Be-
bauung) sind wirksame aktive SchallschutzmaBnahmen zur Abschirmung der Verkehrsgerausche nicht
maglich.

Gegenstand der Begutachtung im Bebauungsplanverfahren waren auch Gewerbeldrmimmissionen. Diese
waren jedoch nicht mal3geblich fiir das stadtebauliche Konzept.

Vor diesem Hintergrund sind keine Beeintrachtigungen der bestehenden Wohnnutzungen zu erwarten
und dem Belang der Larmvorsorge wurde ausreichend Rechnung getragen.

7.1.5. Altlasten

Um Dopplungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle vollumfanglich auf den Umweltbericht als Teil B der
Begriindung verwiesen.

7.2. Gestaltung des Ortsbilds

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veranderungen des Orts- und Landschafts-
bildes einher. Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Kurflrsten-Anlage, umgeben von Wohn- und
Gewerbestrukturen, ist nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet von besonderer Bedeutung fur das
Landschaftsbild ist.

Im Rahmen der Konzeptionierung wurde jedoch Wert darauf gelegt, neu entstehende Nutzungen und Ge-
baudekubaturen in die bestehenden Strukturen einzubetten. So wurde zur Vermeidung grundsatzlicher
gestalterischer Defizite auf Landesrecht beruhende Regelungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 74 LBO in den Bebauungsplan integriert. Daneben werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucks-
flachen sowie zur Hohe baulicher Anlagen getroffen.

7.3. Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs

Der Bebauungsplan ermdglicht die Entwicklung eines Stadtquartiers mit einem vielfaltigen Nutzungsmix,
unter anderem mit Flachen fir die Versorgung der Bevolkerung mit weiterem Wohnraum. Die Planung
ermoglicht in diesem Zusammenhang eine kontrollierte Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Der durch das neue Baugebiet entstehende, zusatzliche Infrastrukturbedarf kann zum gegenwartigen Zeit-
punkt von bereits bestehenden Einrichtungen in der Stadt abgedeckt werden. GemafR der Zielsetzung ein
Stadtquartier zu entwickeln, das einen vielfaltigen Nutzungsmix aufweist, kann zudem auch die Ansiedlung
von weiteren, dem Gebiet dienenden Einrichtungen sowie nicht stérenden Handwerks- und Gewerbebe-
trieben zugelassen werden.

Ein weiteres Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist es auch, die Bedurfnisse von Kindern im Rahmen
des Planungsverfahrens zu bertcksichtigen. In diesem Zusammenhang ist im suddstlichen Bestandsge-
baude der Stadtwerke eine Kindertagesstatte vorgesehen, um den Bedurfnissen von Familien mit Kindern
Rechnung zu tragen. Auch dieses Ziel ist in der vorliegenden Bebauungsplanung berucksichtigt.
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7.4. Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung

Erklartes Ziel der Entwicklung des Areals ist die Durchmischung der Funktionen. In den der Kurfirsten-
Anlage zugewandten Erdgeschosszonen wird insbesondere die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen durch
den Ausschluss von Wohnnutzungen geférdert. Negative Auswirkungen auf die grol3raumige Einzelhan-
delsstruktur der Stadt sind nicht zu erwarten. Daruber hinaus werden im Bebauungsplan Urbane Gebiete
ausgewiesen, die eine vielfaltige Nutzungsstruktur erméglichen.

7.5. Belange des Verkehrs und der Mobilitét der Bevélkerung

Die Férderung von InnenentwicklungsmalRnahmen geht in der Regel auch mit einer Férderung alternativer
Verkehrsformen einher. Aufgrund der bestehenden Verkehrsnetze kénnen insbesondere Ful3- und Rad-
wegesysteme sowie der OPNV aufgrund der Nahe zum Heidelberger Hauptbahnhof unmittelbar genutzt
werden.

Dennoch sorgen Innenentwicklungen oft fur eine weitere Verscharfung der Parkplatzsituation im 6ffentli-
chen Raum. Daher ist zwingend auf die Einhaltung der Stellplatznachweise zu achten, um negative Auswir-
kungen auf den StraBenraum zu minimieren. Die Planung sieht aus diesem Grund die Nutzung der bereits
bestehenden Tiefgaragen sowie der zusatzlichen, noch herzustellenden Tiefgarage unter dem Gebaude
~E-Haus” vor, um den erforderlichen Stellplatznachweis des Stadtquartiers zu decken. Es wird auf die in
Aufstellung befindliche Stellplatzsatzung'! der Stadt Heidelberg verwiesen, die bei Vorliegen entsprechen-
der Voraussetzungen eine Reduktion der erforderlichen Stellplatze ermoglicht und so der innerstadtischen
Lage des Plangebiets Rechnung tragt.

7.6. Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Strom, Trink- sowie Schmutzwasser und Breitband ist durch
den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.

Mit der Entwicklung des Baugebietes mit einem zu erwartenden nennenswerten Wohnanteil ist von einer
Mehrbelastung des bestehenden Kanalnetzes auszugehen. Die Netzkapazitaten sind jedoch ausreichend,
um die zusatzlichen Mengen aufzunehmen.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt wie im Bestand aufgrund von nach heutigem Kenntnisstand vorhan-
dener Altlasten und weitgehender Versiegelung in das Kanalnetz. Aufgrund der Bodenbelastung ist eine
gezielte Niederschlagsversickerung nicht zulassig. Das Vorhaben ist Gber ein regelmaRiges Grundwasser-
monitoring zu Uberwachen.

Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich bereits heute ein Heizwerk, dessen Gebau-
dehtille, zwei Kesselanlagen und ein Blockheizkraft mit Schornstein. Ein weiterer, deutlich héherer Schorn-
stein befindet sich sudlich des Heizwerkgebdudes. Die Anlage dient nicht nur der Versorgung des Quar-
tiers, sondern ist ein Standort fur die Energieversorgung in Heidelberg zur Abdeckung von Spitzenlasten.
Das Kraftwerk bleibt, trotz Verlagerung groRRer Teile der Stadtwerkenutzungen, am Standort im Betrieb
und ist in seiner Lage im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Zur Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde ein Lufthygienegutach-
ten (05/2024) durch das Buro iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG erstellt. Um Dopplungen zu vermeiden,
wird an dieser Stelle vollumfanglich auf Abschnitt B Kapitel 3.4 Lufthygiene verwiesen. Es wird auRerdem
darauf hingewiesen, dass zeitweise Wasserdampffahnen aus den Schornsteinen sichtbar sein werden und
Geruchsemissionen bei der Heizél-Anlieferung nicht auszuschliel3en sind.

" Stand 05/2025.
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Die Mullentsorgung, dabei die Aufstellung der Abfallsammelbehalter am Abholtag, wird fir den Uberwie-
genden Teil der Gebdude Uber die an das Quartier angrenzenden StraBen Alte Eppelheimer Stral3e, Gas-
werkstraRBe und Kurfursten-Anlage abgewickelt. Die Millentsorgung fur das Heizwerk und die um das Heiz-
werk angeordneten Neubauten und Bestandsgebdude kann auch auf den Flachen der Umfahrung des
Heizwerks erfolgen, was sich u.a. aus betrieblichen Abldufen ergibt.

7.7. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens auf Schutzgebiete / -objekte und deren Schutzfunktionen
sind nicht zu erwarten. Durch die Uberplanung und Umnutzung einer innerstadtischen, bereits stark ver-
siegelten Flache kénnen erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgulter sowie ein Vordringen in
sensible Bereiche vermieden werden.

Eine ausfihrliche Bewertung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen des
Bebauungsplanes hinsichtlich seiner Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen des Um-
weltberichts als Teil B der Begriindung, weshalb an dieser Stelle vollumfanglich auf diesen verwiesen wird.

7.8. Belange des Artenschutzes

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Vorhaben ,Kurfursten - Anlage Nord, westlicher Teil”
durch das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fur Landschaftsokologie und Umweltplanung GbR wurden die we-
sentlichen Auswirkungen streng geschitzter Arten untersucht. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass
mehrere Fledermausarten sowie Brutstatten von streng geschitzten Vogelarten und Arten der Roten Liste
innerhalb des Plangebietes vorzufinden sind. Um die Auswirkungen auf diese Arten zu minimieren, wurden
Malinahmen benannt, die die dkologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sichert. Entsprechende AusgleichsmalBnahmen, VermeidungsmalRnahmen sowie vorgezo-
gene CEF-MalBnahmen sind bei Umsetzung der Planung zu berlcksichtigen und als MaBnahmen in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

7.9. Belange des Denkmalschutzes
Innerhalb des Plangebiets sind mehrere Fundstellen bekannt:

» Siedlungen der Vorgeschichte und der Merowingerzeit sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlung Bergheim

= Romerstralie von Speyer nach Heidelberg-Neuenheim

= ROmerstralBe von Wiesloch nach Heidelberg-Neuenheim

= Merowingerzeitliches Graberfeld.

Da bei Erdbewegungen Fundstellen kulturgeschichtlich bedeutsamer Denkmaler angeschnitten oder aus
Unkenntnis zerstort werden kdnnten, wird vorsorglich im Bebauungsplan auf die gesetzliche Verpflichtung
zur Meldung der unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreises mitzuteilen.

Innerhalb des Plangebiets ist ein Gebaude auf der Liste der Kulturdenkmaler vermerkt. Dabei handelt es
sich um ein Elektrizitatswerk auf dem alten Gaswerksgelande (Baujahr 1899-1900). Eine entsprechende
nachrichtliche Ubernahme ist Giber einen Planeintrag in den Bebauungsplan erfolgt. Aufgrund der Planung
sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Daruber hinaus sieht das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept einen Erhalt des Kulturdenkmals so-
wie der angrenzenden Gebaude vor. Sollte zukUnftig jedoch ein Gebaude abgangig sein, wird empfohlen,
eine erneute Abstimmung mit der Fachbehdrde zur Wahrung der denkmalschitzenden Belange zu fuhren.
Vor diesem Hintergrund werden die Belange des Denkmalschutzes als gewahrt angesehen.
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8.

8.1.

Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planin-
halte des Bebauungsplans

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan

8.1.1. Art der baulichen Nutzung

MU = Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Zuléssig sind in den Gebieten MUT und MU2 (§ 6a Abs. 2 BauNVO) unter Berlicksichtigung der nach § 1 Abs. 9
BauNVO getroffenen Einschrénkungen:

Wohngebdude,

Geschdfts- und Biirogebdude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Wérme oder Kdlte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-Kopplung.

Unzuléssig ist in den Gebieten MUT (& 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO):

eine Wohnnutzung innerhalb der Erdgeschosszone von Nutzungseinheiten, bei denen mindestens eine Au-

Benwand zur StrafSe Kurftirsten-Anlage liegt.

Unzuldssig sind in den Gebieten MU1 und MU2 (gem. § 1 Abs. 5 beziehungsweise Abs. 9 BauNVO):

Fremdwerbung als eigenstdndige gewerbliche Anlage,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Serviced Apartments, Boardinghouses sowie Ferienwohnungen i.S.d.
§ 130 BauNVO

Vergniigungsstdtten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuldssig sind,

Spielhallen, Wettbiiros,

Gewerbebetriebe, Vergnligungsstdtten sowie Schank- und Speisewirtschaften, wenn deren Angebot auf
sexuelle Animation zielt; hierzu zdhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos
und Vorfiihrrdume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und
sonstige Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume, deren Geschdftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist,

bordellartige Betriebe sowie

Tankstellen.

Begriindung

Entsprechend der in Kapitel 6 (Stadtebauliche Planungskonzeption) geschilderten Zielvorgaben wird fir
den westlichen und mittleren Bereich des Plangebiets ein Urbanes Gebiet gemal? § 6a BauNVO als Art der
baulichen Nutzung festgesetzt. Die Festsetzung tragt zu dem der zentralen innerstadtischen Lage des Plan-
gebiets sowie der Lage im Zentralen Versorgungsbereich ,Entwicklungsbereich westliche Innenstadt”
Rechnung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den Rege-
lungen des § 6a BauNVO entspricht. Durch die getroffenen Modifikationen gegeniber dem Regelungsin-
halt des 8 6a BauNVO, nach denen im Wesentlichen eine vertikale Steuerung der Wohnnutzung sowie ein
Ausschluss von Tankstellen, Gewerbebetrieben und Vergniigungsstatten und Schank- / Speisewirtschaf-
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ten, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, vorgenommen wurde, wird der allgemeine Nutzungs-
zweck des Urbanen Gebiets, fliir den das Nebeneinander unterschiedlicher Funktionen entscheidend ist,
nicht in Frage gestellt.

Fur das Urbane Gebiet wird bestimmt, dass:

» Tankstellen unzulassig sind. Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets

widersprechen und fur diese Nutzungsart an anderer Stelle im Stadtgebiet stadtebaulich besser ge-
eignete Ansiedlungsmadglichkeiten bestehen. Hinzu kommt, dass Tankstellen in der durch die Umge-
bungsbebauung vorgegebenen Siedlungsstruktur gestalterisch nicht integrierbar sind.
Neben erheblichen Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr aber auch durch
Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolge-
ruch, Abgase). Tankstellen werden daher insbesondere zum Schutz der Wohnnutzungen im Urbanen
Gebiet nicht zugelassen.

= Vergnlgungsstatten insgesamt, Spielhallen und Wettblros, bordellartige Betriebe sowie Vergnu-
gungsstatten und Schank- und Speisewirtschaften deren Angebot auf sexuelle Animation ausgerichtet
ist, ausgeschlossen werden. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass diese Nutzungsarten einen sehr
hohen Stérgrad hinsichtlich der angestrebten hohen Wohnumfeldqualitat aufweisen kdnnen. Die ak-
tuelle Rechtsprechung hat klargestellt, dass diese Tatigkeiten im Zusammenhang mit den zuvor ge-
nannten Nutzungen, mit Stérungen einhergehen, die mit dem Charakter eines allgemeinen Wohnge-
bietes nicht vereinbar sind. Im vorliegenden Fall handelt es sich zwar um ein Urbanes Gebiet, das je-
doch nach der Gebietscharakteristik gem. 8 6 Abs. 1 BauNVO ,dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren” dient. Von Nutzungen, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt, sind Be-
eintrachtigungen der Wohnruhe zu erwarten, die die Grenzen der Gebietsvertraglichkeit tberschrei-
ten.

* Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Anlage unzulassig ist. Durch den Ausschluss soll eine
Haufung von Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung angebracht sind, vermieden und ein
geordnetes Ortsbild im Sinne der stadtebaulichen Konzeption gewahrleistet werden.

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Serviced Apartments, Boardinghouses sowie Ferienwohnun-
gen i.S.d. § 13a BauNVO unzulassig sind.
Als ,sonstige stadtebauliche Planung” nach §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB stellt das ,,Beherbergungskonzept
Heidelberg” fur das Plangebiet die Entwicklungsstufe II fest. Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit
von Beherbergungsbetrieben soll dort vor dem Hintergrund der gesamtstadtischen Situation des Be-
herbergungsmarkts und dessen kumulativen stadtebaulichen Auswirkungen erfolgen. Das im Konzept
bereits angefiihrte Missverhaltnis zwischen Nachfrage und mittelfristig steigender Bettenzahl zeigt
sich heute deutlicher als erwartet.
Beherbergungsbetriebe sind aus diesem Grund ausgeschlossen.
Serviced Apartments und Boardinghouses bilden, je nach Nutzungskonzept, eine Ubergangsform zwi-
schen Wohnnutzung und Beherbergungsbetrieb.
Zunehmend werden seitens Investoren wohnahnliche Strukturen mit einer maximalen Mietdauer von
6 Monaten als gewerbliche Nutzung angefiihrt, um vereinbarte oder festgesetzte Anteile an
gewerblich genutzten Flachen umzusetzen. Regelmallig handelt es sich jedoch um Ein-Zimmer-
Wohneinheiten mit eigenen Kiichenzeilen und Badern, die kurz- bis mittelfristig zu hoteldhnlichen Prei-
sen vermietet werden. Da diese weder zur Entscharfung des Wohnraummangels noch zur Entwicklung
eines gemischt genutzten Quartiers mit Wohnen und Gewerbe beitragen, sind sie im Geltungsbereich
ausgeschlossen. Gemald Beherbergungskonzept existiert in Heidelberg in Kombination mit privaten
Zimmervermietungen bereits eine Dichte an privaten kleinteiligen Beherbergungsmaéglichkeiten, die
gemessen an der Einwohnerzahl nur noch von den gréRten deutschen Metropolen tbertroffen wird.
Eine weitere Ausweitung des Marktsegmentes sollte nur noch ausnahmsweise nach Priufung des Ein-
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zelfalls zugelassen werden. Eine Reduzierung beziehungsweise Schwachung des klassischen Woh-
nungsangebotes soll vermieden werden. Kleinteilige Angebote im Sinne von Ferienwohnungen inner-
halb des Plangebiets sind daher unzulassig.

* eine Wohnnutzung in der Erdgeschosszone entlang der Gebdudefassaden zur Kurfirsten-Anlage un-
zulassig ist.

Hiermit wird gewahrleistet, dass sich entlang der urbanen Stadtstral3e ,Kurfursten-Anlage” Flachen
fur Dienstleistung, Gewerbe und Gastronomie ansiedeln. Insgesamt soll im Quartier ein Mix aus un-
terschiedlichen Nutzungen entstehen und Arbeitsplatze im Plangebiet geschaffen werden. Mit dieser
Regelung wird zudem der Lage im Zentralen Versorgungsbereich Rechnung getragen.

8.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MafSes der baulichen Nutzung erfolgt gemdpf Planeintrag je tiberbaubarer Grundstiicksfléiche
tiber die Festsetzung der GréfSe der Grundflédchen der baulichen Anlagen oberhalb der Gelédndeoberfléiche (& 16
und § 19 BauNVO) sowie der Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO) und der Geschosshéhe des
Erdgeschosses.

Grundfliche

Gemdf3 Planeintrag wird eine maximale Grundfidche (GRmax) festgesetzt. Fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
wird ebenfalls gemdf Planeintrag die Grundfiiiche GRna festgesetzt. Der Wert GRmax kann um den Wert GRna liber-
schritten werden.

Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen erfolgt durch die Festsetzung im jeweiligen Baufenster und bezieht sich
auf Oberkante Attika.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen wird die Meereshéhe 0,0 m i NN be-
stimmt.

Eine Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen ist in folgendem Umfang zuldssig:

= Einzelne technische oder fiir die Wartung erforderliche Elemente bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m, die
mindestens um das MafS ihrer H6he von der Auf3enkante des darunterliegenden Geschosses abgertickt ste-
hen.

»  Photovoltaikanlagen, Solarmodule und deren Aufbauten bis zu maximal 1,0 m Héhe. Diese Anlagen sind zum
Offentlichen Raum hin von der Innenkante der AufSenwand um mindestens 1,0 m abzurticken.

Geschosshéhe des Erdgeschosses in den Gebieten MU

Die Geschosshéhe ist senkrecht von der Oberkante des Fertigfuf3bodens des Erdgeschosses bis zur Oberkante des
FertigfufSbodens des dariiber liegenden Geschosses zu messen.
Die Oberkante des FertigfufSbodens des Erdgeschosses darf 112,5 m (i NN nicht tiberschreiten.

In den Gebieten MU1 ist die Oberkante des FertigfulRbodens des daruber liegenden Geschosses als Min-
destmald von 116,50 m U. NN festgesetzt.
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Begriindung

Die getroffenen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung ergeben sich im Wesentlichen aus der
stadtebaulichen Planungskonzeption. Auf Basis des im Jahr 2021 durchgefihrten stadtebaulichen Wettbe-
werbs wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der sowohl die zuktinftig angestrebten Nutzun-
gen als auch die umgebende bauliche Dichte bertcksichtigt. Insbesondere die festgesetzte Grundflache
(GRmax) in Verbindung mit der Regelung zur Héhe der baulichen Anlagen soll die Realisierung der in Kapitel
A.6.1 dargelegten Baustruktur und Gebaudekubaturen erméglichen. Durch die Regelung zur Uberschrei-
tung der maximalen Grundflache fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (GRna) wird eine zusatzliche Flexi-
bilitat bei gleichzeitiger Wahrung der stadtebaulichen Struktur eingerdumt.

Durch die Regelung der Geschosshoéhe des Erdgeschosses, insbesondere der zur Kurfursten-Anlage aus-
gerichteten Fassaden, soll die Realisierung von gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossbereichen be-
glnstigt werden, um den angestrebten urbanen Charakter im Plangebiet zu erreichen.

8.1.3. Bauweise, Giberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Die in der Planzeichnung abweichende Bauweise wird gemdf3 § 22 Abs. 4 BauNVO wie folgt festgelegt: Zuldssig
sind, im Sinne der offenen Bauweise, Gebdude mit seitlichem Grenzabstand jedoch ohne Lédngenbegrenzung. Die
Tiefgaragenein- und ausfahrt an der westlichsten Grenze des Geltungsbereichs darf ohne seitlichen Grenzabstand
hergestellt werden. Sie darf eine Héhe von 3,50 m nicht (iberschreiten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO und Baulinien nach § 23 Abs. 2 BauNVO gelten lediglich
fiir bauliche Anlagen oberhalb der Geldndeoberfldche.

Ein Zuriickweichen von der nach & 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzten Baulinie kann bis zu einer Tiefe von maximal
2,0 m zugelassen werden, wenn auf der Baulinie liegende Bauteile in der Summe mindestens 40 Prozent der
gesamten Fassadenflidche einnehmen. Ein Uberschreiten der Baulinie durch Bauteile geringerer Fldche oberhalb
des ersten Vollgeschosses kann bis zu einer Tiefe von maximal 1,00 m zugelassen werden.

Ergénzend wird gemdfs § 23 Abs. 5 BauNVO bestimmt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur inner-
halb der tiberbaubaren Grundstticksfliche zulédssig sind.

Dartiber hinaus wird gem § 12 Abs. 6 BauNVO bestimmt, dass im Plangebiet oberirdische Garagen und iber-
dachte Pkw-Stellplétze unzuldssig sind.

Begriindung

Die Regelungen zur Bauweise ergeben sich ebenfalls im Wesentlichen aus der stadtebaulichen
Planungskonzeption, in der bereits Gebaudekubaturen vorgesehen sind und die durch die hier vorliegende
Bebauungsplanung erméglicht werden sollen.

Die Bestimmung der Baulinien sollen ebenfalls neben der angestrebten Struktur innerhalb des Plangebiets
eine deutlich wahrnehmbare Raumkante zur Kurfirsten-Anlage hin bilden. Durch die Zulassigkeit der Ab-
weichungen zu den Baulinien sowie durch die Festsetzung der Baugrenzen wird jedoch Gestaltungsspiel-
raum und Flexibilitat fur die Ausgestaltung der stadtebaulichen Planungskonzeption eingerdumt. Eine Re-
gelung von Baugrenzen unterhalb der Geldndeoberflache wird nicht als erforderlich angesehen, da die
bestehenden unterirdischen baulichen Anlagen (Tiefgaragen) ohnehin nahezu das gesamte Plangebiet
umfassen. Daruber hinaus wurde in Verbindung mit 8 12 BauNVO eine vollstdndige Unterbauung des Plan-
gebiets zugelassen.

Die Regelungen zu Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO sowie oberirdische Garagen und Gberdachte
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Pkw-Stellplatze sollen dazu beitragen, ein ,Zubauen” der Freiraume im Plangebiet zu verhindern und Raum
fur eine Gestaltung zu lassen, die eine hohe Aufenthaltsqualitat mit sich bringt.

8.1.4. Flachen fir den Gemeinbedarf
Gemdf3 Planeintrag ist eine Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Offentliche Verwaltung”
festgesetzt.

Begriindung

Durch die Festsetzung soll der Bestandssituation Rechnung getragen und eine Fortfihrung der Nutzung
bauplanungsrechtlich sichergestellt werden.

8.1.5. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 BauNVO i.V.m. § 14 BauNVO)

Eine Unterbauung des Plangebiets mit Tiefgaragen ist grundsétzlich zuléssig.

Zuldssig sind im gesamten Plangebiet unterirdische, oberfldchennahe Anlagen zur Energiegewinnung.
Begriindung

Nahezu das gesamte Plangebiet ist durch bestehende Tiefgaragen unterbaut. Die stadtebauliche Pla-
nungskonzeption sieht eine FortfiUhrung der Nutzung vor, da das Plangebiet oberirdisch weitestgehend
auf autofreie Nutzungen ausgerichtet ist. Um langfristig diesem Ziel zu entsprechen, soll auch zukunftig
ein Aus- oder Neubau von Tiefgaragen ermdéglicht werden.

Daruber hinaus soll die Moglichkeit er6ffnet werden, unterirdische, oberflachennahe Anlagen zur Energie-
gewinnung im Plangebiet zu errichten, um einer zuklnftigen Versorgung des Plangebiets mit erneuerba-
ren Energien nicht entgegenzustehen.

8.1.6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i. V. m. Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 1 Nr. 25 BauGB sowie §
12 BauNVO)

Die privaten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ,,Innere ErschlieSung” dienen vorrangig der Erschlie-
Bung der Quartiersnutzungen, der ErschliefSung fiir Rettungs- und Anlieferfahrzeuge sowie der Bepflanzung (in-
klusive bodengebundener Fassadenbegriinung) und Fahrradabstellanlagen.

Innerhalb der privaten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,Innere ErschlieSung” sind der Erhalt und
die Instandhaltung des bestehenden Gebdudes der Energiezentrale und des Schornsteins zuldssig.

Die als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flichen sind mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung

Die getroffenen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der inneren ErschlieBung des Plangebiets sowie
der Anbindung an das bestehende offentliche Verkehrsnetz der Stadt Heidelberg. In den privaten Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind Anlieferzonen zulassig. Daruber hinaus soll durch die
getroffenen  Regelungen eine  Gestaltungsfreiheit zur  Schaffung eines  hochwertigen
(Verkehrs-)Raums eingeraumt werden. Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit erméglicht dabei die
fur den Stadtteil Bergheim typische fuRlaufige Durchwegung des Plangebiets.

Die bestehenden baulichen Anlagen innerhalb der Verkehrsflachen (Energiezentrale und Schornstein) sind
informativ in die Planzeichnung eingetragen, da sie bis auf Weiteres erhalten und in Betrieb bleiben und
etwaige Reparatur- oder SanierungsmafRnahmen planungsrechtlich auch weiterhin zulassig sein sollen.
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8.1.7. Private Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Festsetzung der privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung ,, Gemeinschaftsanlage” erfolgt gemdf
Planeintrag.

Die Anlage von Wegeverbindungen fiir FufSgdnger (und Radfahrer), von Lichtschéchten, von Zufahrts- und Stell-
fldchen fiir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge sowie von Spiel- und Aufenthaltsfiichen sind zuléssig. Die Uber-
dachung von Spiel- und Aufenthaltsflidchen mit Konstruktionen zur Verschattung ist zuldssig.

Begriindung

Die privaten Grunfldchen sollen als Ort der Gemeinschaft und des Austausches mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt verstanden werden. Der Nutzerkreis der privaten Grunflachen umfasst dabei Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie Beschéftigte des Urbanen Gebiets. Um strukturreiche Gemeinschaftsanlagen zu entwickeln,
die auch in den hitzegepragten Sommermonaten zum Verweilen einladen, sind neben Bepflanzungen und
Begruinungen auch uberdachte Spiel- und Aufenthaltsflachen vorgesehen. Baurechtlich vorgeschriebene
Kinderspielplatze, die aufgrund der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum erforderlich werden, sind da-
bei innerhalb der privaten Grinflachen zulassig. Um eine Begehbarkeit und auch die Durchquerung der
Flachen zu ermaéglichen, sind Wegeverbindungen erforderlich.

Die Zulassigkeit von Lichtschachten begrindet sich auf den in der dstlichen Grunflache bereits vorhande-
nen Lichtschachten, die Bestandsschutz geniel3en. Gemald Feuerwehr-Rettungswegeplanung des stadte-
baulichen Rahmenplans muss zudem innerhalb der Grinflachen die Anlage von Zufahrts- und Stellflachen
fUr Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge zulassig sein.

8.1.8. Fldachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft i. V. m. MaBnahmen zum Anpflanzen sowie zur Bindung von Bdumen, Strau-
cherns und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 25a und b BauGB)

MaBnahme M1 - Begriinung der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ., Innere Erschlieung”

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ,Innere ErschlieSung” sind, soweit sie nicht fiir sonstige zu-
ldssige Nutzungen benétigt werden, mit standortgerechten, vorzugsweise heimischen Laubgehdlzen gemdf3
Pflanzliste (siehe Begriindung) zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfille sind zu ersetzen.

Die Begriinung der nicht mit Gehdlzen bepflanzten und durch sonstige Nutzungen belegten Bereiche hat mit einer
Gras- / Krdutersaatgutmischung oder mit einer Staudenmischpflanzung zu erfolgen.

Die Pflegemafinahmen an den Bdumen / Gehdlzen sind auf ein unbedingt notwendiges MafS zu beschrdnken. Die
Gehblze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemdf3 zuriickzuschneiden.

Begriindung

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Innere ErschlieRung” dienen vorrangig der
Zuwegung und dem Aufenthalt der Quartiersnutzungen. Gleichzeitig soll eine Bepflanzung und Begru-
nung von Freiflachen sich nicht nur positiv auf 6kologische Vielfalt, Kleinklima und Ortsbild auswirken, son-
dern auch das Wohlbefinden der dort lebenden und arbeitenden Menschen vor Ort erhéhen und somit
einen wichtigen dkologischen Baustein zur klimaangepassten Stadtentwicklung darstellen.

Manahme M2 - Griinflidchen / Entwicklung strukturreicher Griinanlagen
Innerhalb der Grunfldchen sind strukturreiche Griinanlagen anzulegen: Hierzu sind auf den Fldchen standortge-

rechte, vorzugsweise heimischen Laubgehélze gemdfS Pflanzliste (siehe Begriindung) zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Ausfélle sind zu ersetzen.



Bebauungsplan mit o6rtlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurflirstenanlage Nord, Westlicher Teil”
- Begriindung mit Umweltbericht Seite 40

Die Begrtinung der nicht mit Gehdlzen bepflanzten und durch sonstige Nutzungen belegten Bereiche hat mit einer
Gras- / Krdutersaatgutmischung oder mit einer Staudenmischpflanzung zu erfolgen.

Die Pflegemafinahmen an den Bdumen / Gehdlzen sind auf ein unbedingt notwendiges Maf3 zu beschrdnken. Die
Geholze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemdf3 zurtickzuschneiden.

Begriindung

Die Grunflachen sollen als Ort der Gemeinschaft und des Austausches mit hoher Aufenthaltsqualitat ver-
standen werden. Neben Spiel- und Aufenthaltsflachen sind deshalb auch Bepflanzungen und Begrinun-
gen vorgesehen, um eine strukturreiche Gemeinschaftsanlage zu entwickeln, die zum Verweilen einl&dt.

Neben der Steigerung des Wohlbefindens wirken sich die Bepflanzungen der Grinflachen auch positiv auf
Okologische Vielfalt, Kleinklima und Ortsbild aus. Die Grinflachen stellen einen wichtigen ékologischen
Baustein zur klimaangepassten Stadtentwicklung dar.

Mafnahme M3 - Begriinung und Entwicklung der nicht iiberbauten Grundstiicksflidchen im Sinne des Na-
tur-, Klima- und Artenschutzes

= Die nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen sind, soweit sie nicht ftir zuldssige Nutzungen bendétigt werden
unversiegelt zu belassen, wo ein direkter Bodenanschluss méglich ist, und zu begriinen.

= Die nicht iiberbauten Bereiche der Tiefgaragen sind mit einer mindestens 60 cm starken Vegetations-
schicht zu lberdecken. Auf Nachweis statischer Zwénge kann auf eine Vegetationsschicht von mindes-
tens 40 cm reduziert werden.
Ausgenommen hiervon sind Fldchen, die fiir Wegeverbindungen fiir Fugdnger (und Radfahrer) sowie
fiir Spiel- und Aufenthaltsfidchen, fiir Entwdsserungsfldchen /-mulden, fiir die Anlage von Einrichtungen
zur dezentralen Erzeugung von Wdrme aus erneuerbaren Energien sowie fiir Erschliefung, Hausan-
schliisse und Eingdnge in Anspruch genommen werden.

= An Standorten fiir Baumpflanzungen ist eine mindestens 1,40 m starke Vegetationsschicht auszubilden.
Zuldssig sind alternative Pflanzmoglichkeiten, sofern diese eine entsprechende Pflanzqualitdt gewdhr-
leisten.

Begriindung

Nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind unter Berticksichtigung zulassiger Nutzungen sowie vorbehalt-
lich der Erkenntnisse aus Bodenuntersuchungen unversiegelt zu belassen. Durch Begrinung dieser Berei-
che kann der Grunanteil innerhalb des Quartiers weiter erhéht und die Aufenthaltsqualitat weiter gestei-
gert werden.

Eine mindestens 60 cm starke Vegetationsschicht ist auszubringen, um eine entsprechende Qualitat der
Bepflanzungen innerhalb der nicht Uberbauten Flachen im Gebiet gewahrleisten zu kénnen. Es ist zudem
eine mindestens 1,40 m starke Vegetationsschicht auszubringen, um auch Baume am Standort etablieren
zu kénnen, die mit den dortigen klimatischen Bedingungen zurecht kommen kénnen.

Aufgrund statischer Restriktionen insbesondere der bestehenden Unterbauung kann eine verringerte
Vegetationsschicht ausgebracht werden.
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Mafnahme M4 - Erhalt und Anpflanzung von Bidumen

= Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Ausfdlle sind zu ersetzen.

= Die in der Planzeichnung zum Anpflanzen festgesetzten Bdume sind als Laubbaum-Hochstdmme mit
einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm in einer ausreichend grofien Pflanzgrube (mindestens
8 m2 grof3e, offene Baumscheiben, durchwurzelbarer Raum mindestens 12 m3) zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Ausfille sind zu ersetzen. Geeignete Arten sind der Pflanzliste (siehe Begriin-
dung) zu entnehmen.

= Zusdtzlich zu den in der Planzeichnung zum Anpflanzen festgesetzten Bdume sind in den Griinfléchen,
Urbanen Gebieten sowie den Verkehrsfldchen insgesamt mindestens 100 weitere standortgerechte Laub-
baum-Hochstdmme mit entsprechender Pflanzqualitét in einer ausreichend grofSen Pflanzgrube zu
pflanzen.

Begriindung

Der vorhandene Baumbestand, besonders entlang der Kurfirsten-Anlage, ist aufgrund seiner Auspragung
dauerhaft zu erhalten und in die Freiraumgestaltung zu integrieren. Da sich innerstadtische, stark versie-
gelte Bereiche insbesondere in den Sommermonaten aufheizen und unmittelbar die Oberflachen- und
Umgebungstemperatur erhdhen, tragt vor allem der vorhandene Baumbestand zur Kuhlung bei und dient
den dort lebenden und arbeitenden Menschen als Schattenspender, was gleichzeitig die Aufenthaltsqua-
litat auf den Freiflachen des Quartiers erhdht. Neben dem klimatischen Aspekt ist auch die Funktion als
Lebens- sowie Nahrungsraum vor allem fur verschiedene Vogelarten zu bertcksichtigen.

Gleichzeitig sind auch Neupflanzungen zu tatigen, um den Grunanteil und die damit verbundenen positi-
ven Wirkungen auf das Kleinklima sowie das Ortsbild weiter zu erhéhen.

GemaR Freiflachenplanung (Bierbaum.Aichele 09/2024) sind vor allem in den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sowie in den Grunflachen und dem Bereich ,Eppelheimer Block” Baumpflanzungen
vorgesehen, die der Durchgrinung des Quartiers dienen.

MafBnahme M5 - Dachbegriinung

Flachddcher und flachgeneigte Décher (bis 15° Neigung) sind mindestens extensiv zu begrtinen. Eine fldchende-
ckende und dauerhafte Dachbegriinung ist in diesem Zusammenhang mit einer Substratschicht von mindestens
10 cm anzulegen. In Kombination mit Photovoltaikmodulen muss die Substratschicht mindestens 8 cm betragen.
Die Begriinung hat durch Ansaat oder Bepflanzung gemdf3 Pflanzlisten des ,Handlungsleitfaden zu Dachbegrtii-
nung und Photovoltaik in Heidelberg” (Stand 06/2024) zu erfolgen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

Begriindung

Begrtinte Dacher fihren nachwei3lich zu einem verbesserten Kleinklima, férdern die Biodiversitat und die
Regenwasserrickhaltung, das Innenraumklima, die DAmmwirkung der Dachhaut und deren Lebensdauer.
Die meisten dieser Effekte korrelieren mit dem ganzheitlichen Konzept einer nachhaltigen und klimaange-
passten Stadtentwicklung und werden daher festgesetzt.

Neben bereits vorhandenen Dachbegriinungen sieht die Freiflachenplanung (Bierbaum.Aichele 09/2024)
auch auf Neubauten eine teilweise sogar intensive Begriinung von Dachflachen vor.

MaBnahme M6 - Fassadenbegriinung
Nicht durch Wandéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite sind bei der Neuerrichtung baulicher

Anlagen oder bei der nach Umfang wesentlichen Anderung bestehender baulicher Anlagen, soweit sie nicht grenz-
stdndig sind, zu begriinen.
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Der Bodenanschluss bodengebundener Begriinung ist nur innerhalb der (berbaubaren Fldchen und der Ver-
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung zuléssig.

Die Begriinung ist fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall in der néchsten Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung

Ahnlich der Dachbegriinung bietet auch eine Fassadenbegriinung zahlreiche positive Wirkungen auf das
Gebaude sowie die unmittelbare Umgebung beziehungsweise das Mikroklima. Die Auswirkungen auf die
Luftfeuchtigkeit, den Schadstoffgehalt und die Artenvielfalt sind aufgrund des gréRBeren Pflanzenhabitus
und des gesamten Wachstums ausgepragter als bei einer herkdmmlichen Dachbegriinung.

Die Freiflachenplanung (Bierbaum.Aichele 09/2024) sieht unterschiedliche Formen der Fassadenbegri-
nung im Plangebiet vor, so dass auch hier einem strukturreichen Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat
Rechnung getragen wird.

Mafnahme M7- Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Auf3enbeleuchtung ist ausschliefSlich mit Leuchten in insektenschonender Bauweise (geschlossener Leuchtkor-
per, gerichteter Lichtkegel) und mit Leuchtmitteln mit nicht anlockenden Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, Farb-
temperatur bis max. 3.000 Kelvin) zuldssig. Eine nach oben gerichtete Beleuchtung und eine Abstrahlung ober-
halb der Horizontale sind unzuldssig.

Begriindung

Eine zunehmende ,Lichtverschmutzung” der natlrlichen Dunkelheit in den Nachtstunden speziell in be-
siedelten Gebieten durch kunstliche Beleuchtung, die nicht nur auf den Boden, sondern auch in den Nacht-
himmel hinausstrahlt, hat nachweislich negative Auswirkungen auf die Entwicklung und das Verhalten von
Flora und Fauna. Um dem entgegenzuwirken und ein zusatzliches nach oben gerichtetes Abstrahlen von
kunstlichem Licht Uber den Horizontbereich hinaus zu unterbinden, sind Leuchtmittel, welche in den
Nachthimmel abstrahlen, nicht zulassig.

CEF Mafnahmen (gemdpf artenschutzrechtlichem MafSnahmenkonzept (Bioplan 08/2024))

Fledermduse
An den vorhandenen, nicht von Abriss betroffenen Gebduden innerhalb des Geltungsbereichs (im Osten
des Flurstlicks 4279) sind sechs, jeweils mindestens 1 m2 grof3e Heraklithplatten beziehungsweise Fleder-
mausbretter an unterschiedlichen Standorten und Hausseiten aufzuhéngen (sonnig und verschattet, z.B.
versetzt unter der Giebelspitze). Zusdtzlich sind insgesamt 3 Winterquartiere fiir Fledermduse auszubrin-
gen.

Vogel

Vor Beginn der Baufeldrdumung sind mindestens

= drei Nistkdsten fir Haussperlinge sowie
= sechs Nistkdsten ftir Hohlenbriiter und gebdudebewohnende Nischenbriiter

mit Katzen-/Marderschutz an den vorhandenen, nicht von Abriss betroffenen Gebduden innerhalb des
Geltungsbereichs (im Osten des Flurstiicks 4279) auszubringen.
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Begriindung

Die Ausbringung von Nist- und Quartierkasten wird erforderlich, um die Auswirkungen auf die im Rahmen
des Artenschutzgutachtens nachgewiesenen Arten zu kompensieren. Die Malinahmen sind dem arten-
schutzrechtlichen MalRnahmenkonzept des Biros Bioplan entnommen, das in enger Abstimmung mit der
Stadt Heidelberg erstellt wurde.

8.1.9. Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Anforderungen an die AufSenbauteile von Unterrichtsrdumen, von Blirordumen, von Aufenthaltsrdumen von Woh-
nungen, die nicht zum Nachtschlaf genutzt werden, und jeweils Ghnlichen schutzbediirftigen Rdumen

Zum Schutz vor AufSenldrm sind in den Urbanen Gebieten MUT und MUZ2 und in den Fléchen fiir den Gemeinbe-
darf fir die AufSenbauteile von

= Unterrichtsrédumen,

= Blrordumen,

= Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, die nicht zum Nachtschlaf genutzt werden,
*  Und jeweils dhnlichen schutzbediirftigen Rdumen

die Anforderungen der Luftschalldémmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldimm-Mafe der AufSenbau-
teile sind (nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1 (2018)) anhand des maf3geblichen AufSenldrmpegels gemdf3
Planeintrag in der Planzeichnung zu bestimmen.

Anforderungen an die AufSenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden

Zum Schutz vor AufSenldrm sind in den Urbanen Gebieten MU1 und MUZ2 und in den Fléchen fiir den Gemeinbe-
darf fiir die Aufsenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, die Anforderun-
gen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Aus-
gabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldimm-MafSe der AufSenbauteile sind
(nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1 (2018)) anhand des mafgeblichen Aufsenldrmpegels gemdfS Planeintrag
in der Planzeichnung zu bestimmen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsver-
fahrens nach DIN 4109-2 (DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung
der Anforderungen®, Januar 2018) nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren
der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall - insbesondere an gegeniiber den Ldrmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen - niedrigere als die in der Planzeichnung mafgeblichen Au-
Benldrmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldémmung der Auf3enbauteile kénnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 reduziert werden.

Aufienwohnbereiche

An den der Kurfiirsten-Anlage zugewandten Fassaden von Wohnungen mit Verkehrsldrmpegeln von mehr als 64
dB(A) sind fiir Auienwohnbereiche (Balkone, Loggien) LdrmminderungsmafSinahmen erforderlich (z.B. Verglasun-
gen, erhohte geschlossene Briistungen).

Auf LdarmschutzmafSinahmen kann verzichtet werden, soweit die betroffenen Wohnungen iiber mindestens einen
weiteren Aufienwohnbereich verfiigt, an dem der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV von 64 dB(A) am Tag
eingehalten wird.
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Begriindung

Entsprechend den Ausfihrungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kurfirsten -
Anlage Nord, westlicher Teil” in Heidelberg (Firu Gfl mbH Kaiserslautern, Stand 09/2024) werden zur Schaf-
fung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen Malinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festge-
setzt.

8.2. Ortliche Bauvorschriften nach LBO

8.2.1. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wiirttemberg)

Werbeanlagen sind nur an der Stéitte der Leistung zuldssig. Dabei sind sie in die Struktur der Fassadengestaltung
Zu integrieren.

Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht, Werbeanlagen in grellen Farben und Ausfiih-
rungen sowie Werbeanlagen, die mit amtlichen Verkehrszeichen und Hinweisschildern verwechselt werden kon-
nen, sind unzuldssig.

Freistehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen oberhalb der Attika sind unzuldssig.

Begriindung

Im Plangebiet werden sich Firmen und Unternehmen ansiedeln, die zur Orientierung und Auffindbarkeit
fur Kunden und Geschaftspartner auf eine AuRenwirkung angewiesen sind. Um eine stadtgestalterische
Vertraglichkeit von Werbeanlagen sicherzustellen, wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen mit einer ortli-

chen Bauvorschrift geregelt.

8.2.2. Gestaltung der unbebauten Flachen und Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehdlter
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO Baden-Wiirttemberg)

Die nicht iiberbaubaren Flidchen sind mit Ausnahme von ErschlieSungsflidchen als Griinflichen gemdfS den Fest-
setzungen herzustellen, gdrtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dies betrifft auch die durch Tief-
garagen unterbauten Fléchen.

Standpldtze fiir Miillbehdlter sind baulich in Gebdude zu integrieren.

Begriindung

Durch die gartnerische Gestaltung und dauerhafte Unterhaltung von nicht baulich in Anspruch genomme-
nen Flachen soll in positiver Weise auf die Gestaltung des Plangebiets Einfluss genommen werden, ohne
dabei die Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken.

Dauerhaft frei stehende Mulltonnen und Mullbehalter haben im Allgemeinen eine negative AuRenwirkung.
Um dies zu unterbinden, wird festgesetzt, dass sie baulich in die Gebdude zu integrieren sind.

8.3. Nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung ist eine Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal), das dem Denkmalschutz un-

terliegt, nachrichtlich tbernommen. Dabei handelt es sich um das stadtische Elektrizitatswerk auf dem al-
ten Gaswerksgelande (Kurfursten-Anlage 42-50).
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8.4. Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die der Umsetzung der stadtebaulichen und stadtgestalterischen Zielsetzun-
gen dienen, zum Verstdndnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder uber den
~eigentlichen” Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, jedoch aufgrund
mangelnder Ermachtigungsgrundlage nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den konnten, sind den nachfolgenden Kapiteln sowie den stadtebaulichen Vertrdgen zu entnehmen. Dabei
wurden Hinweise, die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaR & 4 Abs. 2 BauGB eingingen und Uber
die in der Planzeichnung vorhandenen Hinweise hinausgehen, in der Begriindung in den nachfolgenden
Abschnitten erganzt.

8.4.1. Archaologischer Denkmalschutz

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Belange des Arch&ologischen Denkmalschutzes berthrt.
Im Uberplanten Bereich liegen mehrere bekannte Fundstellen:

= Siedlungen der Vorgeschichte und der Merowingerzeit sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlung Bergheim

= ROmerstralie von Speyer nach Heidelberg-Neuenheim

*= ROmerstralie von Wiesloch nach Heidelberg-Neuenheim

= Merowingerzeitliches Graberfeld

In den zur Bebauung vorgesehenen Arealen (hier v.a. FI.St. 4264/1, 4279) ist mit weiteren Funden und Be-
funden zu rechnen, an deren Erhaltung nach § 2 Denkmalschutzgesetz ein 6ffentliches Interesse besteht.

Da nicht ausgeschlossen ist, dass trotz der groRflachigen bestehenden Uberbauung im Planbereich arché-
ologische Substanz vorhanden ist, ist eine archdologische Baubegleitung im Bereich der Denkmal-flachen
notwendig. Die Baubegleitung hat in Absprache mit dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg, Ab-teilung
fur Archaologie und Denkmalschutz zu erfolgen. Alle Erdarbeiten im Bereich der Denkmalflachen sind frih-
zeitig mit dem Kurpfalzischen Museum Heidelberg abzustimmen.

Das Kurpfalzische Museum Heidelberg als Untere Denkmalschutzbehdrde Archaologie ist mindestens 10
Werktage zuvor schriftlich vom Beginn eines Erdaushubs zu unterrichten. Beim Auftreten von Funden oder
Befunden muss die Moglichkeit zur archaologischen Ausgrabung und Dokumentation eingeraumt werden.
Die Kosten archaologischer Ausgrabungen gehen zu Lasten des Bauherrn.

8.4.2. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B des Wasserschutzgebiets ,WSG-031-WW Rheinau Rhein-
Neckar AG MA" (Nr. 222031) zugunsten des Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grund-
wassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau”.

Die entsprechende Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet vom 7. Januar 2014, insbesondere die Ver-
bote in der Schutzzone III B sind zu berticksichtigen.

Aus der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet ergeben sich insbesondere erganzende Anforderun-
gen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtigkeit von Kanalleitungen und
die Versickerung von Niederschlagswasser.

8.4.3. Altlasten
Im Geltungsbereich (FI.St. 4264/1, 4279, 4286) sind mehrere Altstandorte bekannt, die auf die langjahrige

industrielle Nutzung zurtickzufihren sind. Aufgrund der Bodenbelastung ist eine gezielte Niederschlags-
versickerung nicht zuldssig. Bei einer Nutzungsanderung (z.B. Entsiegelung, Niederschlagsversickerung,
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etc.) ist eine Gefahrdung der Schutzguter durch eine Neubewertung auszuschlieBen. Das anfallende Aus-
hubmaterial ist nur eingeschrankt fiir die Wiederverwertung geeignet. Erdarbeiten sind gutachterlich zu
begleiten. Werden dabei Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziglich das Amt fur Umweltschutz,
Gewerbeaufsicht und Energie zu verstandigen.

Das Vorhaben ist Uber ein regelmaliges Grundwassermonitoring zu Uberwachen.
8.4.4. Okologische Baubegleitung

Zur Gewahrleistung der Umsetzung der landespflegerischen und artenschutzrechtlichen Auflagen ist mit
Beginn der Ausfuihrungsplanung eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen. Die 6kologische Baube-
gleitung ist von einem qualifizierten Buro durchzufihren und dient der Einhaltung der Auflagen und Be-
dingungen in der Umsetzung der Planung.

8.4.5. Weitere Hinweise zum Artenschutz
VermeidungsmaBnahmen gemaR artenschutzrechtlichem MaBnahmenkonzept (Bioplan 08/2024)

» Fallung von Geholzen ab 01. Oktober und bis spatestens Ende Februar und Abriss von Bestands-
gebauden ab September

» Erneute Detektorbegehung zur Ermittlung der aktuell genutzten Quartiere und dem nachfolgend
gezielten Verschluss

= Entwertung der Quartierstrukturen und Besatzfreiheitskontrolle potenzieller Fledermausquar-
tiere (ggf. abschnittsweises Vorgehen)

= Ggf. Verhangen potentieller Einflugstrukturen als Vergramungsmalnahme

= Besatzfreiheitskontrolle direkt vor Abbruch

= Abschnittsweises Vorgehen und Uberwachung des Brutgeschehens, ggf. Bauzeitenregelung

» Entfernung der Vegetation beziehungsweise weiterer potenzieller Brutplatze auf den Dachern der
Abbruchgebaude

Gutachterliche Empfehlungen gemaR artenschutzrechtlichem MaBnahmenkonzept (Bioplan
08/2024)

= Anbringen von Quartierstrukturen und Nistkasten in/an den Fassaden der Neubauten oder in der
Umgebung, um das Quartier- und Brutplatzangebot zu verbessern.

» Vogel- und fledermausfreundliche Bauweise und Lichtmanagement im Neubaugebiet. Ggf. Vogel-
schlaggutachten nach dem Bewertungsschema der LAG VSW 2021.

Monitoring

Um den Erfolg der im Bebauungsplan festgesetzten CEF-MaBnahmen flr Fledermduse sowie Vdgel zu do-
kumentieren, ist ein dreijahriges Monitoring ab der Umsetzung der MaBnahme durchzufuhren. Es wird
empfohlen, das Nistkastenmonitoring (inklusive Reinigung) im Spétjahr durchzufiihren. Danach genlgt
eine einfache, jahrliche Reinigung.

8.4.6. Geologie

Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rech-

nen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuh-
ren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im Informations-
system "Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wirttemberg" (ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste
Informationen (Moéglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen Nutzung des Untergrundes mit
Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren.

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geologiedatengesetz (GeoIDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den Bestimmungen
des Geologiedatengesetzes (GeoIDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere Informati-
onen hierzu stehen im LGRBanzeigeportal zur Verfigung.

8.4.7. Schutz von Telekommunikationslinien

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit, dass der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien auch weiterhin wahrend und nach der ErschlieBungsmaRnahme gewahrleistet blei-
ben mussen. Diese Telekommunikationslinien kénnen nicht oder nur mit einem unverhaltnismaRig hohen
Kosten- und Zeitaufwand und den damit einhergehenden Leitungsausfallen verlegt werden. Die Verlegung
der Trasse wirde im Einzelfall aufgrund ihres immensen Umfangs und der Wertigkeit bis zu 3 Jahren be-
notigen. Es wird daher darum gebeten, die Verkehrswege und Baumpflanzungen so an die vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese nicht verandert oder verlegt werden mus-
sen.

Die Investoren sollten informiert werden, dass sie sich im Fall einer Anbindung der neuen bzw. zu sanie-
renden Gebdude an die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom friihestméglich mit
dem Vertrieb der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung setzen méchten.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die TK-Linien sind bei BaumaRBnahmen entsprechend zu sichern.
8.4.8. Gas- und Wasserversorgung

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH weist darauf hin, dass eine Zufahrtsmdglichkeit fur Instandhal-
tungsarbeiten und zur Stérungsbeseitigung, tUber die als private Verkehrsflache ,innere ErschlieBung” ge-
kennzeichnete Flache, fur Betriebsfahrzeuge der Stadtwerke Heldeiberg Netze GmbH erhalten und gesi-
chert bleiben muss.

8.4.9. Elektrizitat

Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH bittet um Beachtung der vorhandenen netztechnischen Anlagen.
Bestehende Anlagen sind entsprechend zu schitzen.

Bei Parallelverlegung oder Anndherung an Mittelspannungs-, Niederspannungs-, Beleuchtungs- und Tele-
kommunikationskabel ist ein lichter Abstand von mindestens 0,40 m und bei Leitungskreuzung ein lichter
vertikaler Mindestabstand von 0,20 m einzuhalten. Bei Hochspannungskabeln ist ein lichter Abstand von
mindestens 1, 00 m und bei Leitungskreuzung ein lichter vertikaler Mindestabstand von 0,40 m einzuhal-
ten.
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Es ist davon auszugehen, dass bei der weiteren Beplanung des Bereichs intensiv auf die vorhandene netz-
technische Infrastruktur Ricksicht genommen werden muss. Dies betrifft insbesondere 110 kV-Kabel wie
auch 20 kV-Kabel und 1 kV-Kabel in der Alten Eppelheimer Stral3e sowie 20 kV-Kabel und 1 kV-Kabel in der
Kurfirsten-Anlage. Bezlglich der im Plan dargestellten Baumpflanzungen sind die bekannten Mindestab-
stande zu den Versorgungstrassen einzuhalten. Kdnnen diese nicht eingehalten werden, ist ein geeigneter
Wurzelschutz vorzusehen.

Die Anlagen mussen jederzeit, auch wahrend der Bauzeit, fur Inspektion, Wartung und Reparaturen frei
zugénglich sein und von Uberbauungen und Materiallagerung freigehalten werden.

Es wird um frihzeitige Einbindung in den weiteren Planungsprozess gebeten. Des Weiteren ist die zukunf-
tige Versorgung des Plangebiets frihzeitig mit dem Netzvertrieb abzustimmen. Die vorhandenen Anlagen
und Leitungstrassen sind Uber die Netzauskunft der Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH abzufragen. Ggf.
ist die genaue Lage der Kabelanlagen, Schutzrohre und Kanale mittels Suchschlitze zu erkunden. -

Um weitere Einbindung und Abstimmung in den Planungs- und Bauprozesse (Mindestens 14 Tage vor Be-
ginn der Arbeiten) wird gebeten.

8.4.10. Fernwarmeversorgung

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl an Leitungen und Anlagen der Fernwarmeversorgung, welche fur
die Versorgung des gesamten Stadtgebietes unverzichtbar und-von sehr hoher Relevanz sind.

Von grofter Bedeutung dabei ist das sich derzeit auf dem Gelande der Stadtwerke Heidelberg befindliche
Heizwerk, in welchem die Hauptversorgungsleitung der Fernwarme aus dem Pfaffengrund endet und
gleichzeitig weitere Versorgungsleitungen zur Warmeversorgung aller Stadtgebiete Heidelbergs fortfuh-
ren.

Es ist ersichtlich, dass bei der weiteren Beplanung des Bereichs intensiv auf die vorhandene netztechnische
Infrastruktur Rucksicht genommen werden muss. Vor allen Dingen betrifft dies die Hauptversorgungslei-
tungen in der Kurfirsten-Anlage, in der Alten Eppelheimer Stral3e und in Teilen der GaswerkstralRe, sowie
auf dem derzeitigen Gelande der Stadtwerke Heidelberg.

Bezlglich der im Plan dargestellten Baumpflanzungen sind die bekannten Mindestabstande zu den Ver-
sorgungstrassen einzuhalten. Die Anlagen mussen jederzeit, auch wahrend der Bauzeit, fur Inspektion,
Wartung und Reparaturen frei zuganglich sein und von Uberbauungen und Materiallagerung freigehalten
werden. Es wird um frihzeitige Einbindung in den weiteren Planungsprozess gebeten.

Des Weiteren ist die zuklinftige Versorgung des Plangebiets friihzeitig mit dem Netzvertrieb abzustimmen.
Die vorhandenen Anlagen und Leitungstrassen sind Uber die Netzauskunft der Stadtwerke Heidelberg
Netze GmbH abzufragen. Ggf. ist die genaue Lage der Kabelanlagen, Schutzrohre und Kanale mittels Such-
schlitze zu erkunden. Um weitere Einbindung und Abstimmung in den Planungs- und Bauprozesse wird
gebeten.
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8.4.11. Offentlicher Verkehrsraum
Seitens des Tiefbauamtes der Stadt Heidelberg ergehen folgende Hinweise:

= Bei einer Uberbauung des éffentlichen Raumes- muss entlang der Grundstiicksgrenze zum &ffentli-
chen Raum eine lichte H6he von mindestens 4,50 m prufbar im Plan nachgewiesen werden.

= Anfallendes Niederschlagswasser ist der Grundsticksentwasserung zuzufihren und darf nicht in den
offentlichen Verkehrsraum gelangen. Gegebenenfalls ist eine Querrinne fur Zufahrten, Zugange und
sonstige angrenzende versiegelte Flachen vorzusehen.

= Lichtschachte sind auf dem Privatgrundstiick anzuordnen. Sofern das objektbezogen nicht mdglich ist,
sind Schachtabdeckungen in der Belastungsklasse D400 auszufuhren.

= Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen und Schachtbauwerke sind auf dem Privatgrundstick anzu-
ordnen. Einer Langsverlegung von Leitungen im 6ffentlichen Raum wird nicht zugestimmt.

8.4.12. Barrierefreiheit
Seitens der Kommunalen Behindertenbeauftragten ergehen folgende Hinweise:
Mobilitat und Verkehr

Die Gestaltung der Wegeketten im &ffentlichen Verkehrs- und FuBraum sollte durchgangig barrierefrei
nutzbar sein. Dies beinhaltet unter anderem:

= Stufenlose Wegeverbindungen,

=  Taktil und visuell gut wahrnehmbare Abgrenzungen,

=  Erschutterungsarm berollbare, ebene und rutschhemmende Bodenbelage,

= Taktil wahrnehmbare und visuell kontrastierende Gestaltung,

= Anwendung des Zwei-Sinne-Prinzips,

= Einheitliche Gestaltung eines (Blinden-)Leit- und Orientierungssystems.

=  Zudem sind auch fur denkmalgeschitzte Bereiche Losungen zur Herstellung von Barrierefreiheit zu
berucksichtigen.

Die barrierefreie Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) muss fiir alle Menschen mit
Behinderungen, insbesondere fur Rollstuhlfahrende und blinde Menschen, ohne Unterbrechung sicherge-
stellt werden.

Es ist sicherzustellen, dass das Plangebiet fir Menschen mit Behinderung gut erreichbar ist. Dies umfasst
unter anderem die Bereitstellung von Schwerbehindertenparkplatzen. Dartber hinaus sollte neben den
Fahrradstellplatzen auch die Berucksichtigung von Stellplatzen fir E-Roller erfolgen, wobei darauf zu ach-
ten ist, dass diese keine Hindernisse fir die barrierefreie Orientierung im Raum darstellen. Bei E-Ladesau-
len ist ebenfalls auf Barrierefreiheit zu achten. Sichere Abstellmdglichkeiten fur Hilfsmittel wie Rollatoren,
Rollstiihle und Zugmaschinen sind vorzusehen.

Brandschutz

Im Sinne des Brandschutzes fir alle ist explizit auch die Sicherheit von Menschen mit Behinderung mitzu-
denken. Die Barrierefreiheit eines Gebaudes betrifft die gleichberechtigte Benutzung durch alle Nutzende
auf eigenstandige, wiirdevolle und sichere Weise. Dazu zahlen auch sichere Rettungs-/Fluchtwege im Not-
fall, die zuerst zu einem ,relativ sicheren Ort” fuhren, der sich aulRerhalb des Gebdudes befindet. Die ei-
genstandige Evakuierung Uber barrierefreie, sichere und intuitive Wegefthrung in horizontaler Verkehrs-
richtung weg von der Brand- und Explosionsstelle usw. und Uber den nachstgelegenen sicheren Bauab-
schnitt, einem ,relativ sicheren Ort”, hat fur alle Nutzende des Geb&udes oberste Prioritat (DIN EN 17210,
14.1).
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Sozialer und sonstiger Infrastrukturbedarf

Es wird die Bereitstellung von barrierefreien 6ffentlichen Toiletten, ausreichend Sitzmadglichkeiten sowie
die Sicherstellung von barrierefreier Zuganglichkeit des gesamten 6ffentlichen Raums empfohlen.

8.4.13. Verkehr
Das Amt fur Mobilitat der Stadt Heidelberg teilt folgende Hinweise mit:

= Der Gehweg in der Alten Eppelheimer Strale, der kiinftig das neue Quartier erschlie3t, hat mit einer
Gehwegbreite von mindestens 2,50 m durchgangig begehbar zu sein.

»= Baumstandorte in der Alten Eppelheimer Stral3e sind mit Amt fir Mobilitdt abzustimmen, damit die
Stral3enbreite flr eine verkehrssichere Fihrung des Radverkehrs gewahrleistet ist.

»= Die FUhrungsform des Radverkehrs in der Kurflrsten-Anlage ist zusammen mit der Umsetzung der
barrierefreien Haltestelle regelkonform auszugestalten und mit dem Amt fur Mobilitat abzustimmen.

=  FUr den Seitenraum mit FuBgangerverkehrsanlage sind die Vorgaben der EFA 2002 (Empfehlungen fur
FuBgangerverkehrsanlagen) der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen maRge-
bend. Daraus ergibt sich fir die FuBverkehrsanlage eine erforderliche Breite von 4,00 m.

9. Verfahren und Abwagung

9.1. Aufstellungs- oder Einleitungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Kurflrsten - Anlage Nord, westlicher
Teil” wurde in der Sitzung am 02.06.2022 vom Gemeinderat gefasst.

Verfahrensdaten und die Ergebnisse der Beteiligungen und Abwagung werden im Zuge des weiteren Ver-
fahrens schrittweise erganzt.

9.2. Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde am 12.10.2022 im
~Stadtblatt” ortsiblich bekannt gemacht. Im Zeitraum vom 20.10.2022 bis einschlieBlich 24.11.2022 lagen
die Planunterlagen im technischen Blirgeramt der Stadt Heidelberg 6ffentlich aus. Darliber hinaus hat am
15.11.2022 eine digitale Informationsveranstaltung stattgefunden. Im Zeitraum der &ffentlichen Ausle-
gung bestand die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich oder miindlich zu Protokoll abzugeben.

Zusammengefasst wurden zu folgenden Themen Hinweise oder Anregungen vorgetragen:

=  Anmerkungen zu Gebaudehdhen (zusatzliche Verschattung umliegender Bereiche), Dichte der Be-
bauung, Beluftung

= Vermeidung eines erhohten Verkehrsaufkommens, insbesondere an der Kreuzung Kirch-
straBe/alte Eppelheimer StraBe (Zufahrt zur Tiefgarage/Schulweg)

*» Baumbestand entlang der Alten Eppelheimer StraRe

Der Bebauungsplan regelt das Mal3 der baulichen Nutzung unter anderem durch differenzierte Hohenfest-
setzungen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben trotz einer verdichteten Bebauung gewahrt.

Die Tiefgaragen inklusive der Zufahrten sollen fiir die neue Bebauung wieder in Betrieb genommen wer-
den. Die Anzahl der vorhandenen Stellplatze in der Uber die Alte Eppelheimer StraRRe erschlossenen Tief-
garage wird nicht erhoht, ein signifikanter Anstieg des Verkehrsaufkommens ist nicht zu erwarten. Mit der
Planung wird ein engmaschiges Wegenetz realisiert, fir FuRganger mehrere Wegebeziehungen ermdg-
licht. Wenn verkehrssichernde MaBnahmen (z.B. fur Schulwege) erforderlich werden, kénnen diese auf
dem Wege des StralBenverkehrsrechts geregelt werden.
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Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption, die eine Uberbauung der bestehenden Tiefgaragenzufahrt vor-
sieht, ist der Erhalt der vier Stieleichen an der Alten Eppelheimer StraRe nicht méglich. Eine Riicknahme
der Bauflucht wurde untersucht, ist aber aufgrund der statischen Gegebenheiten der Tiefgarage und der
daraus entstehenden Gebdudegrundrisse nicht sinnvoll. Im Bebauungsplan werden Ersatzpflanzungen
festgesetzt.

Die wesentlichen Plananderungen in Folge der Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

= differenzierte Regelungen der Gebdudehdhen fiir jedes Baufeld insbesondere in Richtung der be-
stehenden Wohnbebauung im Westen

»  Festsetzung von Grunflachen und Begriinung der Verkehrsflachen

»  Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen

9.3. Ergebnis der frithzeitigen Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 19.10.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Absatz 1 Baugesetzbuch von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Die notwendigen
Unterlagen wurden den Teilnehmern in digitaler Form ausgehandigt. Es wurde aulerdem um schriftliche
Stellungnahme gebeten.

Die wesentlichen Plandnderungen in Folge der Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

= Festsetzung der Gaswerkstral3e als 6ffentliche Verkehrsflache

= Aufnahme von Regelungen zu Dachbegriinung sowie MaBnahmen zu insektenfreundlicher Be-
leuchtung und zu Vermeidung von Vogelschlag

= Nachrichtliche Ubernahme Kurfiirsten-Anlage 42, GaswerkstraRRe 2 (8§ 2 DSchG).

9.4. Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch wurde am 22.01.2025 im ,stadtblatt”
ortsublich bekannt gemacht. Im Zeitraum vom 27.01.2025 bis einschlief3lich 26.02.2025 lagen die Planun-
terlagen im Kompetenzzentrum Bauen-Wohnen-Férderung der Stadt Heidelberg zur Einsichtnahme aus.
Wahrend der Veroffentlichungsfrist konnten Stellungnahmen elektronisch, postalisch oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden.

Zusammengefasst wurden zu folgenden Themen Hinweise oder Anregungen vorgetragen:

= Anmerkungen zu Gebaudehd&hen (zusatzliche Verschattung umliegender Bereiche), Dichte der Be-
bauung, Bellftung, freie Aussicht,

= Immissionen (Verkehrslarm, Schallschutzeinhausung, Belastungen durch Bauphase),

= Anforderungen an den Brandschutz,

»= Kennzeichnung des Denkmals,

» Artenschutzrechtliche Bedenken, Beeintrachtigung der Umwelt sowie der o6rtlichen Flora und
Fauna, Mikroklima.

Die wesentlichen Plananderungen in Folge der Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

» differenzierte Héhenfestsetzungen der Gebaude entlang der Kirchstral3e
= Umwandlung einer Baulinie in eine Baugrenze (2,0 m) am ,E-Haus"
» Erganzende Erlduterungen in der Begriindung
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Die vorgenommenen Anpassungen fihren nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Bertihrung von Be-
langen, sodass eine erneute Beteiligung nicht erforderlich ist. Zur Aufnahme der Héhenfestsetzung er-
folgte eine individualisierte Beteiligung des betroffenen Eigentimers gemaR § 4a Abs. 3 S. 4 BauGB.?

9.5. Ergebnis der Behordenbeteiligung

Mit Schreiben vom 23.01.2025 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Absatz 2 Baugesetzbuch von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Die notwendigen
Unterlagen konnten von den Teilnehmern in digitaler Form abgerufen werden. Es wurde aul3erdem um
schriftliche Stellungnahme gebeten.

Die wesentlichen Planédnderungen in Folge der Stellungnahmen kdénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

= Aufnahme von Hinweisen zu folgenden Themen: Altlasten, Grundwassermessstellen, Geologie,
Schutz von Telekommunikationslinien, Gas- und Wasserversorgung, Elektrizitat, Fernwarmever-
sorgung, Offentlicher Verkehrsraum, Barrierefreiheit, Verkehr,

= Redaktionelle Anpassung der Abgrenzung des Kulturdenkmals in der Planzeichnung und redakti-
onelle Erganzung textliche Erlauterung zum Kulturdenkmal,

=  Erlauternde Erganzungen in der Begriindung.

9.6. Abwdgungs- und Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 24.07.2025 den Bebauungsplan gemaR
Paragraph 10 als Satzung beschlossen. Die Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen

ist nachfolgend tabellarisch dargestellt:

Stellungnahme: Biirger 1, Schreiben vom 10.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:
1. Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Baulinie im westlichsten Baufeld

Der Bebauungsplan "Kurfursten-Anlage Nord-Westlicher Teil" legt fir das westlichste Baufeld
("E-Haus") eine Lange von 83,5 m fest, mit einer zentralen Baulinie
von 72,0 m und zusatzlichen Baugrenzen von 9,50 m und 2,0 m. Die
Ostliche Baugrenze soll in dem gekennzeichneten Bereich zur Si-
cherstellung einer einheitlichen Fassadenstruktur in eine Baulinie
umgewandelt werden.

2. Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung:

Der Rahmenplan und die schalltechnische Untersuchung sehen nérdlich des westlichsten Baufel-
des ("E-Haus") sehen eine Schallschutzeinhausung zur Anlieferung vor. Um die planungsrechtli-
che Umsetzung sicherzustellen, wird vorgeschlagen, ein Symbol flr die Einhausung und eine Stra-
Renbegrenzungslinie im Bebauungsplan zu erganzen. Diese Ergédnzungen prazisieren die Plana-
bsichten.

3. Bebauungsplan, Festsetzungskombination ,Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung -private Erschliessung" und ,6f-
fentliches Gehrecht" und Umgang mit Freiflache nérdlich des E-
Hauses:

2 Schriftverkehr 30.05.2025 und 02.06.2025.
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Um den Konflikt zwischen der Festsetzung ,private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung private ErschlieBung” und ,6ffentlichem Gehrecht” zu I16sen, wird vorgeschlagen, ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zu erganzen. Auf die Festsetzung eines &6ffentlichen Gehrechts im nérd-
lichen Bereich des westlichen Baufeldes (,E-Haus") kann verzichtet werden, da dieser Bereich
aufgrund des angrenzenden FuBwegs und des Héhenunterschiedes nicht genutzt wird.

4, Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Denkmal im Bereich SWHD

Die Abgrenzung der gem. 8 9 Abs. 6 BauGB festgesetzten Einzelanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt, ist gem. Planzeichnen 14.3 PlanZVO im sudlichen Be-reich rdumlich zu groR3 darge-
stellt. Die tatsachlich vorliegende bauliche Situation stellt sich anders dar.

5. Bebauungsplan, textlicher Teil, M6- Fassadenbegriinung

Es wird angeregt, die Festsetzung zur Fassadenbegriinung anzupassen, da mit der aktuellen Re-
gelung ein Widerspruch zum stadtebaulichen Vertrag erzeugt wird und eine Umsetzung an Be-
standsgebauden nicht moglich ist. Es wird angeregt zu erganzen, dass eine Begriinung nur bei
Neuerrichtung oder wesentlichen Anderungen an bestehenden baulichen Anlagen zu realisieren
ist.

6. Bebauungsplan, textlicher Teil, Stellplatzschlussel

Es wird angeregt den Stellplatzschliussel im Rahmen der Bebauungsplanung auf 0,5 Stellplatze je
Wohneinheit zu reduzieren.

Erlduterung:

Zu 1.Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Baulinie im westlichsten Baufeld

In Anbetracht des geringen Umfangs der Anderung wird empfohlen der Anregung zu folgen.

Zu 2. Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung:

Es wird empfohlen an der Planung festzuhalten und auf eine Aufnahme der Regelung in den Bebau-
ungsplan zu verzichten. Aus stddtebaulichen Gesichtspunkten ist eine zwingende Notwendigkeit der
Einhausung wie oben dargelegt nicht gegeben. Sofern sich eine Nutzung einstellt, die einer Anlieferung
entsprechend den Annahmen des Schallschutzgutachtens bedarf und bei der konkreten Planung des
Gebdudes nachgewiesen wird, dass sich eine erforderliche Schallschutzeinhausung der Anlieferung
nicht in das Gebdude integrieren ldsst, ist anhand eines konkreten Hochbauentwurfs auf bauordnungs-
rechtlicher Ebene zu priifen, inwieweit eine Befreiung erteilt werden kann.

Zu 3.Bebauungsplan, Festsetzungskombination ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung -pri-
vate Erschliessung” und , 6ffentliches Gehrecht" und Umgang mit Freifiéiche nérdlich des E-Hauses

Der benannte Fuf3weg befindet sich auf Privatfidchen und ist nicht iiber ein allgemeines Gehrecht gesi-
chert. Durch die angeregte Anderung ist daher zu befiirchten, dass eine dffentliche Wegebeziehung
entfdllt. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen an der Planung festzuhalten.

Zu 4. Bebauungsplan, zeichnerischer Teil, Denkmal im Bereich SWHD

Die Abgrenzung des Baudenkmals wurde im Nachgang zu einem Ortstermin mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege angepasst. Die Kartierung des historischen Denkmalbestands wurde auf das Verwal-
tungsgebdude und den Trakt der Turbinenhalle in der Lédnge der einstigen Halle zuriickgefahren. Die
Erhaltung der siidlich der jetzigen Abgrenzung gelegenen Ergdnzungsarchitektur von 1982-1989 (HWP
Hauss, Walla + Partner GmbH, Heidelberg) wird vom Landesamt fiir Denkmalpflege empfohlen.

Im hier in Rede stehenden Bebauungsplan ist die Abgrenzung des Denkmals eine nachrichtliche Uber-
nahme.

Es wird darauf hingewiesen, dass Denkmalkartierungen grundsdtzlich schematischer Natur sind und
nur im Kontext mit der schriftlichen Denkmalerfassung gelten.

Zu 5. Bebauungsplan, textlicher Teil, M6- Fassadenbegriinung

Durch die mitgeteilte Anregung handelt es sich lediglich um eine Klarstellung, da die gegenwdrtig im
Bebauungsplan enthaltene Reglung ohnehin erst im Rahmen einer Neubebauung oder wesentlichen
Anderung der baulichen Anlagen zum Tragen kdmen. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, der
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Anregung zu folgen und die textliche Anpassung vorzunehmen. Da es sich um eine redaktionelle An-
passung handelt, wird keine erneute Beteiligung erforderlich.

Zu 6. Bebauungsplan, textlicher Teil, Stellplatzschltissel

Die Notwendigkeit der Regelung eines Stellplatzschliissels im Rahmen der hier in Rede stehenden Be-
bauungsplanung wird nicht gesehen. Seitens der Stadt Heidelberg befindet sich gegenwidirtig eine Stell-
platzsatzung fiir das gesamte Stadtgebiet in Aufstellung und soll bis Ende des Jahres 2025 beschlossen
werden.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen:

= Die Baugrenze wird im gekennzeichneten Bereich in eine Baulinie gedndert.
= Die Abgrenzung des Denkmals wird redaktionell angepasst.
Dartber hinaus wird an der Planung festgehalten.

Stellungnahme: Biirger 2, Schreiben vom 16.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Als Anwohner der Kirchstral3e 42 werden Einwande gegen die beabsichtigte Gebaudehdhe vor-
gebracht, insbesondere da in anderen Bauprojekten (Bahnstadt und Stdstadt) lediglich drei bis
vier Geschosse zugelassen wurden.

Es wird mitgeteilt, dass die geplante Bebauung zu massiv und zu dicht ist, wodurch ein Verkehrs-
kollaps zu erwarten ist und fur die Wohnung in der Kirchstral3e 42 keine hinreichende Beluftung
mehr gewahrleistet ist. Es wird eine verminderte Luftzirkulation sowie eine Beeintrachtigung der
Umwelt und auf die értliche Flora und Fauna beflrchtet, da im Plangebiet angesiedelte seltene
Végel und Fledermduse in ihrem Lebensraum gestort werden.

Daruber hinaus werden die zu erwartende Bauphase als nicht zumutbar angesehen und die Vor-
teile der Planung fur die vorhandene Bevélkerung in Frage gestellt.

In der Stellungnahme wird unterstellt, dass lediglich die Interessen des Investors sowie die Ver-
besserung der stadtischen Haushaltslage im Vordergrund der Planung stehen.

Erlduterung:

Die hier zugrunde liegende Planung ist im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer an-
schlieffenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber ebenfalls eine Biirgerbeteiligung durchlau-
fen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Hohen der Gebdude (Eppelheimer Block,
E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Der hier in Rede stehende Bebauungs-
plan setzt diese stddtebauliche Zielvorstellung um. Vor diesem Hintergrund sind die Ausfiihrungen, dass
keine stddtebaulichen Zielvorstellungen, sondern vordergriindig finanzielle Interessen verfolgt werden,
nicht nachvollziehbar.

Im Rahmen der Stellungnahme wird darauf verwiesen, dass in anderen Neubaugebieten im Stadtgebiet
eine Bebauung mit weniger Geschossen verfolgt wurde. Dieser Sachverhalt hat jedoch keine Auswirkun-
gen auf das hier in Rede stehende Plangebiet. Zudem ist die Aussage nur teilweise zutreffend, da eine
hohe bauliche Dichte mit einer Bebauung von mehr als vier Geschossen sowohl! in der Siidstadt, als
auch in der Bahnstadt vorzufinden ist. Des Weiteren wurde eine geringere bauliche Dichte in die plane-
rische Abwdgung zum hiesigen Bebauungsplan miteinbezogen und zugunsten eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden durch effiziente Fldchenausnutzung, der Schaffung von mehr Wohnraum
im Urbanen Gebiet sowie zur Ausbildung einer entsprechenden rédumlichen Kante an der Kurfiirsten-
Anlage verworfen.

Grundsdtzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtigung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
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gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
Zialabstandes. Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

An dieser Stelle sei auch angemerkt, dass Bautdtigkeiten im Umfeld grundsdtzlich hinzu-nehmen sind,
solange diese im Einklang mit den gtiltigen Bauvorschriften stehen.

Das Plangebiet ist durch den offentlichen Personennahverkehr sowie durch Radwegeverbindungen gut
in die Gesamtstadt eingebunden. Entsprechende Ausfiihrungen sind im Mobilitdtskonzept enthalten.
Dartiber hinaus werden die bestehenden Tiefgaragenzu- und -abfahrten fiir den motorisierten Indivi-
dualverkehr genutzt, weshalb die Bedenken nicht geteilt werden.

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna im Plangebiet werden als durch das Fachbiiro Bioplan als aus-
reichend geprtift und berticksichtig angesehen. Unter Berticksichtigung der im Fachgutachten genann-
ten Mafsnahmen sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten. Durch die Beauftragung einer
6kologischen Baubegleitung wird auch bei Umsetzung der Planung gewdhrleistet, dass die landespfle-
gerischen sowie artenschutzrechtlichen MaSnahmen umgesetzt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.

Stellungnahme: Biirger 3, Schreiben vom 16.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Als Anwohner der Kirchstral3e 42 besteht eine direkte Betroffenheit durch die beabsichtigten Bau-
mafinahmen.

Durch die beabsichtigte Gebaudehdhe des sog. E-Hauses wird eine nachhaltige und dauerhafte
Beschattung sowie eine Verschlechterung der Beliftungssituation befurchtet.

Erlduterung:

Die Gebdudehdhen der Neuplanungen sind im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer
anschliefSenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung
durchlaufen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebdude (Eppelhei-
mer Block, E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Dabei war es MafSigabe, dass
die Héhen der Neuplanungen sich an den Héhen der Bestandsgebdude orientieren. Dieser Mafsgabe
wurde im Rahmen der Bauleitplanung entsprochen. Dariiber hinaus wird es als stédtebauliche Erfor-
derlichkeit angesehen, fiir die Kurfiirsten-Anlage, einem breiten Boulevard eine rdumliche Kante / Ein-
fassung zu schaffen. Hierzu ist eine entsprechende Bauhéhe erforderlich. In Anbetracht der vorgenann-
ten Aspekte werden die getroffenen Festsetzungen als angemessen angesehen.

Dartiber hinaus wird grundsdtzlich durch das geplante Vorhaben keine Beeintrichtigung nachbar-
schiitzender Belange gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl.
hierzu u.a. BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91, Urteil v. 11.01.7999
-4 B 128/98; OVG NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben
in der Regel nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdélt. Denn die Abstandsvorschriften die-
nen insbesondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausrei-
chenden Sozialabstandes.

Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Hohenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.
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Stellungnahme: Biirger 4, Schreiben vom 25.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Durch das geplante E-Haus neben der Print Media Akademie wird die KirchstraBe 42 ab der Mit-
tagszeit verschattet und es wird gegen das Gebot der Riicksichtnahme verstoRen.

Erlduterung:

Die Gebdudehdhen der Neuplanungen sind im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer
anschliefSenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung
durchlaufen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebdude (Eppelhei-
mer Block, E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Dabei war es MafSigabe, dass
die Héhen der Neuplanungen sich an den Hoéhen der Bestandsgebdude orientieren. Dieser MafSgabe
wurde im Rahmen der Bauleitplanung entsprochen. Dariiber hinaus wird es als stédtebauliche Erfor-
derlichkeit angesehen, fiir die Kurfiirsten-Anlage, einem breiten Boulevard eine rdumliche Kante / Ein-
fassung zu schaffen. Hierzu ist eine entsprechende Bauhéhe erforderlich. In Anbetracht der vorgenann-
ten Aspekte werden die getroffenen Festsetzungen als angemessen angesehen.

Dartiber hinaus wird grundsdtzlich durch das geplante Vorhaben keine Beeintrichtigung nachbar-
schiitzender Belange gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl.
hierzu u.a. BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91, Urteil v. 11.01.71999
-4 B 128/98; OVG NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben
in der Regel nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhélt. Denn die Abstandsvorschriften die-
nen insbesondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausrei-
chenden Sozialabstandes.

Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Hohenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.

Stellungnahme: Biirger 5, Schreiben vom 18.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

In der privaten Stellungnahme werden Bedenken bzgl. zu erwartendem zusatzlichem Verkehrs-
l[arm fur die bestehenden Anwohner der KirchstraBe zwischen Alter Eppelheimer Str. und Berg-
heimer Str. geduf3ert und eine Reihe von GegenmalBnahmen aufgefihrt.

Grunde fur die Bedenken liegen in der Nichteinhaltung der Geschwindigkeitsbegrenzung (30
km/h), der Erhéhung der Fahrzeugbewegungen sowie der Reaktivierung der Tiefgarage unter
dem neuen Gebaude der Stadtwerke (ehemals FET).

Erlduterung:

Dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan liegt eine schalltechnische Untersuchung (FIRU GfI mbH
Kaiserslautern, 09/2024) zugrunde, die beziiglich der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsldrm-
verhdltnisse zu folgendem Ergebnis kommt:

»Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen bzw. bisher zuldssigen gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet bereits Kfz-Verkehre auf den in der Umgebung verlaufenden StrafSen erzeugt haben und
durch die nach der Aufstellung des Bebauungsplans , Kurfiirsten-Anlage Nord, westlicher Teil” zuldssi-
gen Nutzungen keine relevanten Zunahmen dieser Verkehrsmengen zu erwarten sind.” Vor diesem Hin-
tergrund werden die Bedenken nicht geteilt.

Es wird jedoch dartiber hinaus empfohlen, die in der Stellungnahme aufgefiihrten Anregung (z.B. Plat-
zierung von Pflanzkiibeln) auf Umsetzungsfahigkeit und Vereinbarkeit mit dem Freifldchengestaltungs-
konzept zu priifen, um ggf. das subjektive Ldrmempfinden der Anwohner positiv zu beeinflussen.
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In Bezug auf die Mitteilung der Geschwindigkeitsiibertretungen sei darauf hingewiesen, dass dies nicht
Regelungsinhalt eines Bebauungsplans ist, sondern nach Umsetzung der Bebauung ordnungsrechtlich
zu Uberpriifen ist.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehal-
ten.

Stellungnahme: Biirger 6, Schreiben vom 25.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Es wird mitgeteilt, dass die geplante Bebauung ist zu massiv und zu dicht ist, wodurch fur die
Wohnung in der Kirchstral3e 40 keine hinreichende BelUftung mehr gewahrleistet ist. Neben der
Beeintrachtigung der Lebensqualitat der Bewohner wird zudem auch eine verminderte Luftzirku-
lation sowie eine Beeintrachtigung der der Baum- und Pflanzenwelt befurchtet.

Vor diesem Hintergrund werden durch den Bebauungsplan die Interessen der Anwohner sowie
die MalRgabe des 8 1 BauGB als nicht ausreichend bericksichtig angesehen. Weiterhin wird an-
gemerkt, dass derzeitige Grunflachen verloren gehen, was negative Auswirkungen auf die Um-
welt mit sich bringt und dass wichtige Sichtbeziehungen verloren gehen. Es wird angeregt auf die
Planung zu verzichten und stattdessen Griunflachen auszuweiten, da durch die Planung ein Ver-
kehrskollaps beflrchtet wird.

Daruber hinaus werden die zu erwartende Bauphase als nicht zumutbar angesehen und die Vor-
teile der Planung fur die vorhandene Bevdlkerung in Frage gestellt.

Erlduterung:

Grundsétzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtigung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des & 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
zialabstandes. Die erforderlichen Abstédnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Weiterhin wird u.a. auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts verwiesen, das aussagt, dass grund-
sdtzlich kein Recht des Nachbarn auf freie Aussicht besteht. Wenn das Bauvorhaben des Nachbarn die
6ffentlichen Vorschriften einhdlt, dann ist auch der Nachbarschutz mitberticksichtigt worden (BVerwG
4 BN 38.00 vom 22.08.2000).

Das Sdchsische Oberverwaltungsgericht urteilt weiterhin, dass ,,das Interesse am Erhalt eines unver-
bauten Blicks keinen Aspekt darstelle, der fiir die Abwégung erheblich sei. Je-der Grundstiickseigentii-
mer miisse damit rechnen, dass seine Aussicht durch Bautdtigkeiten auf dem Nachbargrundstiick be-
eintrdchtigt werde” (Séichsisches Oberverwaltungsgericht, Aktenzeichen 1 C 13/17 vom 15.05.2018).

An dieser Stelle sei auch angemerkt, dass Bautdtigkeiten im Umfeld grundsdtzlich hinzunehmen sind,
solange diese im Einklang mit den gliltigen Bauvorschriften stehen.

Vor diesem Hintergrund werden die nachbarschiitzenden Interessen als ausreichend gewtirdigt ange-
sehen. Auch ein Widerspruch zu § 1 BauGB wird nicht gesehen: So wird durch die wohnbauliche Ent-
wicklung einer (ehemaligen) Industriefiiche dem Grundsatz von sparsamem Umgang mit Grund und
Boden gerecht. Dariiber hinaus ist es durchaus im Sinne der Verbesserung der Lebensqualitdt, dass
durch die Planung zu einer kompakten und effizienteren Siedlungsstruktur beigetragen wird und ein
Quartier mit hochwertigen Wohn- und Freiflichen geschaffen wird. Auch soziale und wirtschaftliche
Vorteile lassen sich sowohl kleinrdumig fiir das Plangebiet und die ndhere Umgebung als auch dariiber
hinaus erwarten. Durch die Planung kann ein sozial gemischtes Quartier geschaffen werden, dass durch
die bauliche Inwertsetzung der Flichen auch wirtschaftliche Impulse setzen kann. Auf die ékologischen
Aspekte wird nachfolgend detaillierter eingegangen.
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Im Rahmen einer Bestandserfassung wurden neben versiegelten und bebauten Bereichen auch stadt-
typische Pflanzungen vorgefunden: Kartiert wurden kleine Griinfldchen sowie Zierrasenflédchen, Boden-
decker, Hecken, Heckenzdune und Gebliische sowohl mit heimischen, als auch nicht heimischen Arten.
Einige der Gebdude weisen zudem Dachgdrten auf. Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden insge-
samt 139 Einzelbdume kartiert.

Es ist zutreffend, dass durch die Planung teilweise Griinflichen verloren gehen, gleichzeitig sieht die
Planung die Anlage von neuen Griinfldchen mit hoher Aufenthaltsqualitit im Gebiet vor. Um struktur-
reiche Freianlagen zu entwickeln, die auch in den hitzegeprédgten Sommermonaten zum Verweilen ein-
laden, sind auf den Fléiichen standortgerechte, vorzugsweise heimischen Laubgehdlze anzupflanzen.

Der vorhandene Baumbestand, besonders entlang der Kurfiirsten-Anlage, ist aufgrund seiner Ausprd-
gung dauerhaft zu erhalten. Gleichzeitig sollen Neupflanzungen durchgefiihrt werden. Hier ist im Ein-
zelfall zu priifen, ob diese mit oder ohne Bodenanschluss umsetzbar sind (z.B. im Bereich Tiefgarage).

Wo dennoch Bdume gefillt werden miissen, sind diese unter Berticksichtigung der Baumschutzsatzung
zu kompensieren.

Abschlieflend ist somit festzustellen, dass die Beeintrdchtigungen der Baum- und Pflanzenwelt und der
Verlust derzeitiger Griinfldchen im Rahmen der Planung ausreichend gewdirdigt wurden und an der
Planung weiterhin festgehalten wird.

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna im Plangebiet werden als durch das Fachbiiro Bioplan als aus-
reichend gepriift und berticksichtig angesehen. Unter Beriicksichtigung der im Fachgutachten genann-
ten MafSinahmen sind keine erheblichen Beeintrichtigungen zu erwarten. Durch die Beauftragung einer
Okologischen Baubegleitung wird auch bei Umsetzung der Planung gewdhrleistet, dass die landespfle-
gerischen sowie artenschutzrechtlichen MafSnahmen umgesetzt werden.

Beztiglich der in der Stellungnahme angesprochenen verkehrlichen Aspekte sei darauf verwiesen, dass
im Rahmen der Planung ein Mobilitétskonzept erstellt wurde, wodurch die nachhaltige Nutzung von
umweltfreundlicher Mobilitdt untersttitzt und somit zu den Zielen des Verkehrsentwicklungsplans und
den Klimazielen der Stadt Heidelberg beigetragen werden soll. Vor diesem Hintergrund werden die ver-
kehrlichen Belange als ausreichend betrachtet angesehen und die Bedenken nicht geteilt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehal-
ten.
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Stellungnahme: Biirger 7, Schreiben vom 25.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Durch die beabsichtigte Gebaudehdhe im Plangebiet wird eine Beeintrachtigung der Lebensqua-
litat sowie eine Wertminderung des Eigentums beflrchtet. Dies begriindet sich insbesondere in
der beflirchteten Beschattung sowie einer Verschlechterung der Beluftungssituation.

Es wird mitgeteilt, dass nachbarschaftsschitzende Belange nicht ausreichend bertcksichtigt wur-
den.

Im Rahmen der Stellungnahme wird die Schaffung von neuem Wohnraum grundsatzlich gutge-
heiRen, allerdings wird zur Schaffung eines einheitlichen Stadtbildes um Anpassung der Planung
gebeten.

Erlduterung:

Die Gebdudehdhen der Neuplanungen sind im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer
anschliefSenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung
durchlaufen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebdude (Eppelhei-
mer Block, E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung tibernommen.

Grundsdtzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtigung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verst6fSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des & 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
Zialabstandes. Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Auch hinsichtlich der vorgebrachten Bedenken zu einem Wertverlust der Inmobilie wird auf die aktuelle
Rechtslage verwiesen: So ist ein potentieller Wertverlust von Immobilien durch Anderungen in der Um-
gebung, sei es durch Bebauung oder auch StrafSenbau als zumutbar und damit als rechtlich unerheb-
lich einzustufen, wenn die gesetzlichen Rege-lungen u.a. zu Schutzabstdnden, zum Ldrmschutz und
nachbarrechtlichen Belangen ein-gehalten werden. Wenn also die geplante Neubebauung insbeson-
dere die Abstandsvor-schriften der Landesbauordnung wahrt, beeinflusst sie nach aktueller Rechtspre-
chung die Wohn- und Wertqualitdt der Umgebung nicht in unzuldssiger Weise. Ergénzend ist darauf
verwiesen, dass der Wert einer Immobilie durch eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst und nicht allein
durch ein Neubauvorhaben in der Nachbarschaft bestimmt wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.

Stellungnahme: Biirger 8, Schreiben vom 25.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Durch die hier in Rede stehende Planung wird aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen ein
wirtschaftlicher Nachteil sowie eine Beeintrachtigung an Wohnqualitat fir die Gutenberghofe be-
flrchtet. Insbesondere wird eine Verschattung beflrchtet, die u.a. zu einer hdheren wirtschaftli-
chen Belastung der Bewohner und einem Verlust fir den Wirkungsgrad der bestehenden Solar-
thermieanlagen fuhrt. Daruber hinaus werden Einschrankungen bzgl. des Brandschutzes sowie
klimatische Veranderungen durch ein héheres Verkehrsaufkommen aufgefuhrt. AuBerdem wird
die die verkehrliche Situation der KirchstraRe als schwierig beschrieben und eine Verschlechte-
rung befurchtet.

Ebenfalls wird angefiihrt, dass die Aussicht Uber die Stadt und auf den Wald verbaut werden, was
den wirtschaftlichen Wert und die Wohnqualitat der Penthduser beeintrachtigt.
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Aus Brandschutzgrinden wird empfohlen das ,,E-Haus” zu einem ,L-Haus” umzuplanen oder gar
darauf zu verzichten. Daruber hinaus wird das Anpflanzen von Baumen sowie die Realisierung
von Grunflachen zur Verbesserung des Mikroklimas angeregt.

Erlduterung:

Grundsétzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtigung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des & 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
zialabstandes. Die erforderlichen Abstédnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Auch die Vorschriften zur Einhaltung des Brandschutzes sind als grundlegende Uberlequngen in die
Erarbeitung des stddtebaulichen Konzeptes eingeflossen, sodass bereits auf dieser Planungsebene von
einer grundsdtzlichen Realisierungsfdhigkeit ohne Beeintrdchtigung nachbarschiitzender Belange aus-
gegangen werden kann. Ein Nachweis der Einhaltung der Brandvorschriften wird im Rahmen der Bau-
genehmigung erbracht. Vor diesem Hintergrund wird keine Erforderlichkeit der Umplanung des E-
Hauses” gesehen.

Ergénzend wird hier darauf hingewiesen, dass die Rechtsprechung zur ,Verschattung einer Photovol-
taikanlage” auch die Anwendbarkeit der bauordnungsrechtlichen Abstands-flichen als ausreichend be-
urteilt hat. Demzufolge kann eine Verschattung einer Anlage nicht als Verstofs gegen das Riicksichtnah-
megebot gewertet werden, wenn die Abstands-vorschriften der Landesbauordnung eingehalten wer-
den.

Weiterhin wird u.a. auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts verwiesen, das aussagt, dass grund-
sdtzlich kein Recht des Nachbarn auf freie Aussicht besteht. Wenn das Bauvorhaben des Nachbarn die
6ffentlichen Vorschriften einhdlt, dann ist auch der Nachbarschutz mitberticksichtigt worden (BVerwG
4 BN 38.00 vom 22.08.2000).

Das Sdchsische Oberverwaltungsgericht urteilt weiterhin, dass ,das Interesse am Erhalt eines unver-
bauten Blicks keinen Aspekt darstelle, der fiir die Abwédgung erheblich sei. Je-der Grundstiickseigentii-
mer musse damit rechnen, dass seine Aussicht durch Bautdtigkeiten auf dem Nachbargrundstiick be-
eintrdchtigt werde” (Séchsisches Oberverwaltungsgericht, Aktenzeichen 1 C 13/17 vom 15.05.2018).

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist beabsichtigt strukturreiche Freianlagen zu entwickeln, weshalb
angedacht ist, auf den Fldchen standortgerechte, vorzugsweise heimischen Laubgehdlze anzupflanzen.
Der vorhandene Baumbestand soll nach Mdglichkeit dauerhaft erhalten werden. Gleichzeitig sollen
Neupflanzungen durchgefiihrt werden. Hier ist im Einzelfall zu priifen, ob diese mit oder ohne Boden-
anschluss umsetzbar sind (z.B. im Bereich Tiefgarage). Wo dennoch Bdume gefillt werden missen, sind
diese unter Berticksichtigung der Baumschutzsatzung zu kompensieren.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.

Stellungnahme: Biirger 9, Schreiben vom 26.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Durch die hier in Rede stehende Planung wird aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen ein
wirtschaftlicher Nachteil sowie eine Beeintrachtigung an Wohnqualitat fir die Gutenberghdfe be-
furchtet. Insbesondere wird eine Verschattung befirchtet, die u.a. zu einem Verlust fir den Wir-
kungsgrad der bestehenden Solarthermieanlagen fuhrt. DarlGiber hinaus werden Einschrankun-
gen bzgl. des Brandschutzes sowie klimatische Veranderungen durch ein héheres Verkehrsauf-
kommen aufgefiihrt. Aulerdem wird die die verkehrliche Situation der KirchstraRe als schwierig
beschrieben und eine Verschlechterung befiirchtet.
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Aus Brandschutzgrinden wird empfohlen das ,,E-Haus” zu einem ,L-Haus” umzuplanen oder gar
darauf zu verzichten. Daruber hinaus wird das Anpflanzen von Baumen sowie die Realisierung
von Grunflachen zur Verbesserung des Mikroklimas angeregt.

Erlduterung:

Grundsétzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtigung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des & 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
zialabstandes. Die erforderlichen Abstédnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Auch die Vorschriften zur Einhaltung des Brandschutzes sind als grundlegende Uberlequngen in die
Erarbeitung des stddtebaulichen Konzeptes eingeflossen, sodass bereits auf dieser Planungsebene von
einer grundsdtzlichen Realisierungsfdhigkeit ohne Beeintrdchtigung nachbarschiitzender Belange aus-
gegangen werden kann. Ein Nachweis der Einhaltung der Brandvorschriften wird im Rahmen der Bau-
genehmigung erbracht. Vor diesem Hintergrund wird keine Erforderlichkeit der Umplanung des E-
Hauses” gesehen.

Ergénzend wird hier darauf hingewiesen, dass die Rechtsprechung zur ,Verschattung einer Photovol-
taikanlage” auch die Anwendbarkeit der bauordnungsrechtlichen Abstands-flichen als ausreichend be-
urteilt hat. Demzufolge kann eine Verschattung einer Anlage nicht als Verstofs gegen das Riicksichtnah-
megebot gewertet werden, wenn die Abstands-vorschriften der Landesbauordnung eingehalten wer-
den.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist beabsichtigt strukturreiche Freianlagen zu entwickeln, weshalb
angedacht ist, auf den Fldchen standortgerechte, vorzugsweise heimischen Laubgehdlze anzupflanzen.
Der vorhandene Baumbestand soll nach Mdglichkeit dauerhaft erhalten werden. Gleichzeitig sollen
Neupflanzungen durchgefiihrt werden. Hier ist im Einzelfall zu priifen, ob diese mit oder ohne Boden-
anschluss umsetzbar sind (z.B. im Bereich Tiefgarage). Wo dennoch Bdume gefillt werden mtissen, sind
diese unter Berlicksichtigung der Baumschutzsatzung zu kompensieren.

Beztiglich der in der Stellungnahme angesprochenen verkehrlichen Aspekte in der KirchstrafSe sei da-
rauf verwiesen, dass durch die hier in Rede stehenden Planung keine grundsdtzliche Verénderung zu
erwarten ist. Gemdfs dem zugrunde gelegten Mobilitdtskonzeptes wird sich durch die Planung keine
wesentliche oberirdische Verkehrsmehrung in der KirchstrafSe ergeben. Die Miillabholung des neu ent-
stehenden Quartiers wird entsprechend dem Mobilitétskonzept nicht lber die Kirchstrafle, sondern
Uber die umliegenden StrafSen Alte Eppelheimer StrafSe, GaswerkstrafSe und Kurftirsten-Anlage abgewi-
ckelt. Vor diesem Hintergrund werden die verkehrlichen Belange als ausreichend betrachtet angesehen
und die Bedenken nicht geteilt. Ferner werden die bestehenden Verkehrsfidchen in ihrer Breite nicht
reduziert und es wird ein Durchstich zur Kurfiirsten-Anlage geschaffen, der neben Rad- und FufSverkehr
auch fiir Anlieferung und Entsorgungsfahrzeuge genutzt werden kann.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen. Er-
gdnzend soll jedoch eine Klarstellung beziiglich der Mdllentsorgung des Quartiers in
die Begriindung aufgenommen werden.
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Stellungnahme: Biirger 10, Schreiben vom 26.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Durch die hier in Rede stehende Planung wird aufgrund der festgesetzten Gebaudehohen ein
wirtschaftlicher Nachteil sowie eine Beeintrachtigung an Wohnqualitat fir die Gutenberghofe be-
furchtet. Insbesondere wird eine Verschattung beflrchtet, die u.a. zu einem Verlust fir den Wir-
kungsgrad der bestehenden Solarthermieanlagen fuhrt.

Daruber hinaus wird angefuihrt, dass die Aussicht tber die Stadt und auf den Wald verbaut wer-
den, was den wirtschaftlichen Wert und die Wohnqualitat der Penthdauser beeintrachtigt.

Es wird zudem dargelegt, dass sich das geplante E-Haus gegenlber den Gutenberghdfen nicht in
die vorhandene bauliche Struktur einfligt.

Erlduterung:

Die Gebdudehdhen der Neuplanungen sind im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer
anschliefSenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung
durchlaufen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebdude (Eppelhei-
mer Block, E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Dabei war es MafSgabe, dass
die Héhen der Neuplanungen sich an den Héhen der Bestandsgebdude. Dieser Mafsgabe wurde im
Rahmen der Bauleitplanung entsprochen.

Grundsdtzlich wird durch das geplante Vorhaben keine Beeintréchtiqung nachbarschiitzender Belange
gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Ur-
teil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG
NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbeson-
dere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichenden So-
Zialabstandes. Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Ergénzend wird hier darauf hingewiesen, dass die Rechtsprechung zur ,Verschattung einer Photovol-
taikanlage” auch die Anwendbarkeit der bauordnungsrechtlichen Abstandsflidchen als ausreichend be-
urteilt hat. Demzufolge kann eine Verschattung einer Anlage nicht als Verstof3 gegen das Riicksichtnah-
megebot gewertet werden, wenn die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung eingehalten werden.

Weiterhin wird u.a. auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts verwiesen, das aussagt, dass grund-
sdtzlich kein Recht des Nachbarn auf freie Aussicht besteht. Wenn das Bauvorhaben des Nachbarn die
oOffentlichen Vorschriften einhdlt, dann ist auch der Nachbarschutz mitberticksichtigt worden (BVerwG
4 BN 38.00 vom 22.08.2000).

Das Sdchsische Oberverwaltungsgericht urteilt weiterhin, dass ,das Interesse am Erhalt eines unver-
bauten Blicks keinen Aspekt darstelle, der fiir die Abwdgung erheblich sei. Jeder Grundstiickseigentimer
miisse damit rechnen, dass seine Aussicht durch Bautdtigkeiten auf dem Nachbargrundstlick beein-
trachtigt werde” (Séichsisches Oberverwaltungsgericht, Aktenzeichen 1 C 13/17 vom 15.05.2018).

Auch hinsichtlich der vorgebrachten Bedenken zu einem Wertverlust der Immobilie wird auf die aktuelle
Rechtslage verwiesen: So ist ein potentieller Wertverlust von Immobilien durch Anderungen in der Um-
gebung, sei es durch Bebauung oder auch Strafsenbau als zumutbar und damit als rechtlich unerheb-
lich einzustufen, wenn die gesetzlichen Regelungen u.a. zu Schutzabstédnden, zum Ldrmschutz und
nachbarrechtlichen Belangen eingehalten werden. Wenn also die geplante Neubebauung insbesondere
die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung wahrt, beeinflusst sie nach aktueller Rechtsprechung
die Wohn- und Wertqualitdt der Umgebung nicht in unzuléssiger Weise. Ergédnzend ist darauf verwie-
sen, dass der Wert einer Immobilie durch eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst und nicht allein durch
ein Neubauvorhaben in der Nachbarschaft bestimmt wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Hohenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.
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Stellungnahme: Biirger 11, Schreiben vom 26.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Die geplanten Gebaudehéhen entlang der Kurfursten-Anlage werden fur die Bewohner der Kirch-
stralBe 38-42 als unzumutbar gehalten: Es wird eine Beeintrachtigung der Belichtung und Beluf-
tung sowie eine Wertminderung der Bestandsimmobilien beflrchtet.

Es wird mitgeteilt, dass die geplanten Gebdaudehdhen die Umgebungssituation nicht bertcksich-
tigen und nicht der Ublichen Héhe der in den letzten Jahren realisierten Wohnbebauung in Hei-
delberg entsprechen. Es wird eine Anpassung der Gebdudeh6hen angeregt.

Erlduterung:

Die Planungskonzeption ist im Rahmen eines stidtebaulichen Wettbewerbs mit einer anschliefSenden
Optimierungsphase entstanden, die dariiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung durchlaufen hat.
Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebéude (Eppelheimer Block, E-Haus)
entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Dabei war es Mafigabe, dass sich die Hohen der
Neuplanungen an den Héhen der Bestandsgebdude orientieren. Dieser MafSgabe wurde im Rahmen
der Bauleitplanung entsprochen.

Dartiber hinaus wird grundsétzlich durch das geplante Vorhaben keine Beeintrdchtigung nachbar-
schiitzender Belange gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl.
hierzu u.a. BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91, Urteil v. 11.01.71999
-4 B 128/98; OVG NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben
in der Regel nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften die-
nen insbesondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausrei-
chenden Sozialabstandes.

Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.
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Stellungnahme: Biirger 12, Schreiben vom 27.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Es wird als nicht gerechtfertigt angesehen, dass gegeniber der KirchstralRe 24 eine bauliche H6-
henentwicklung zugelassen werden soll, die das Mal? der Bebauung der Gutenberghéfe - dabei
Uber das 5. Obergeschoss hinaus - Uberschreitet.

Es wird befurchtet, dass der Einfall von Tageslicht und damit auch die Lebensqualitat erheblich
eingeschrankt werden.

Erlduterung:

Die Gebdudehdhen der Neuplanungen sind im Rahmen eines stddtebaulichen Wettbewerbs mit einer
anschliefSenden Optimierungsphase entstanden, die dartiber hinaus ebenfalls eine Biirgerbeteiligung
durchlaufen hat. Im Zuge der Uberarbeitung wurden so abnehmende Héhen der Gebdude (Eppelhei-
mer Block, E-Haus) entlang der KirchstrafSe in der Planung iibernommen. Dabei war es MafSigabe, dass
die Héhen der Neuplanungen sich an den Hoéhen der Bestandsgebdude orientieren. Dieser MafSgabe
wurde im Rahmen der Bauleitplanung entsprochen.

Dartiber hinaus wird grundsétzlich durch das geplante Vorhaben keine Beeintrdchtigung nachbar-
schiitzender Belange gesehen. In diesem Zusammenhang sei auf die gefestigte Rechtsprechung (vgl.
hierzu u.a. BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91, Urteil v. 11.01.7999
-4 B 128/98; OVG NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen: So verstofSt ein Bauvorhaben
in der Regel nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme, wenn es die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften des § 5 LBO (Abstandsvorschriften) einhdlt. Denn die Abstandsvorschriften die-
nen insbesondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausrei-
chenden Sozialabstandes.

Die erforderlichen Abstdnde werden im vorliegenden Fall eingehalten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Folgende Anpassungen an den
Planunterlagen werden vorgenommen: Die differenzierten Héhenfestsetzungen der
Gebdude entlang der KirchstrafSe werden zur Satzungsfassung aufgenommen.
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Behdrdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 23.01.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aus
folgender Liste gemaR & 4 Absatz 2 BauGB von der Veroéffentlichung der Planung unterrichtet und
um Stellungnahme gebeten.

Stelle und Anschrift Anregungen Antwort
ja nein

Regierungsprasidium Karlsruhe; Referat 21| « 06.02.2025
Raumordnung, Baurecht, Denkmal-schutz
Telekom Deutschland GmbH X 11.02.2025
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau « 12.02.2025
(LGRB)
Polizeiprasidium Mannheim X 14.02.2025
Bund fir Umwelt und Naturschutz e.V. (BUND),
Kreisgruppe Helde.t.lberg und Landesnaturschgtz- « 17.02.2025
verband Baden-Wirttemberg e.V. (LNV), Arbeits-
kreis Rhein-Neckar
Landesamt fur Denkmalpflege Baden-Wirttem- « 17.02.2025
berg
Tiefbauamt, Amt 66 X 18.02.2025
Stadtwerke Heidelberg X 19.02.2025
IHK Rhein-Neckar X 20.02.2025
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort
ja nein

Naturschutzbeauftragter X 21.02.2025
RNV X 24.02.2025
Amt far Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und
Energie, Stadt Heidelberg
- Gewerbeaufsicht/ Untere Immissionsschutz-

behoérde X
- Untere Naturschutzbehdrde 24.02.2025
- untere Bodenschutzbehdérde X
- Untere Wasserbehorde X
- Energie und Klimaschutz X
Blro der kommunalen Behindertenbeauftragten X 25.02.2025
Amt fur Mobilitat, Amt 81 X 27.02.2025
Abwasserzweckverband Heidelberg X 28.01.2025
Regierungsprasidium Stuttgart

g gsp g X 04.02.2025
Ref. 46.1 - Verkehr
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim X 27.02.2025
Netze BW GmbH X 27.01.2025
terranets bw GmbH X 27.01.2025

Seite 66
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort
ja nein
GasLINE GmbH X 27.01.2025
Vodafone BW GmbH X 12.02.2025

Kurpfalzisches Museum
- untere Denkmalschutzbehorde [ Archdologie -

Stadtplanungsamt

- 61.13 stadtebauliche Vertrage / ErschlieBungs-
beitrage -

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
- untere Denkmalschutzbehoérde -

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
- Fachstelle flr Barrierefreiheit -

Landschafts- und Forstamt
- Abteilung Grunanlagen -

Verband Region Rhein-Neckar

NABU (Naturschutzbund Deutschland e.V.) Na-
turschutzzentrum Heidelberg

Heidelberger StraBen- und Bergbahn GmbH
(HSB)

VCD Rhein-Neckar
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Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gingen folgende Stellungnahmen ein:

Regierungsprasidium Karlsruhe; Referat 21| Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz Schreiben
vom 06.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Raumordnerische Bedenken stehen der Planung nicht entgegen. Dartber hinaus wird bezuglich
folgender in der Begriindung getroffenen Aussage:
Sofern Nutzungen mit einer Verkaufsfldche von iber 800 m? innerhalb des Plangebiets reali-
siert werden sollen, ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die Vertréglichkeit nachzu-
weisen.

Mitgeteilt, dass eine solcher Nachweis fur nicht plausibel gehalten wird.

Erlduterung:

Durch die hier in Rede stehende Bebauungsplanung und den darin getroffenen Festsetzungen ist es
nicht beabsichtigt, Nutzungen mit einer Verkaufsfléche von tiber 800 m? zu ermdglichen. Da sich das
Plangebiet allerdings in Privatbesitz befindet, sollte durch die Ausfiihrungen in der Begriindung ledig-
lich auf den erhéhten Nachweisbedarf (Widerlegung der Regelvermutung aus § 11 Abs. 3 BauNVO) hin-
gewiesen werden, sofern zukiinftig eine solche Nutzung innerhalb des Plangebiets angestrebt werden
sollte. Die Wirksamkeit des Bebauungsplanes ist demnach nicht betroffen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen oder Erginzungen
der Planung sind nicht erforderlich.
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Telekom Deutschland GmbH Schreiben vom 11.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Innerhalb des Plangebiets befinden sich wie in nachfolgendem Plan dargestellt umfangreiche
hochwertige Telekommunikationslinien. Es wird angeregt eine Sicherung der Leitungen nach § 9
Abs.1 Nr. 21 BauGB vorzunehmen, sofern bestehende Leitungen kiinftig nicht mehr innerhalb
offentlicher Flachen verlaufen werden.

DarUber hinaus werden Hinweise (z.B. zu Baumpflanzungen, Sicherung der Leitungen) mitgeteilt.

ATVh-Bez.: | Kein aktiver Aufirog [aTivhetr. [Kein aidiver Autirag

TINL | Sudwest

PTI Heilbronn

AR RN -I- = u [ONE |Heldelberg AsB 3
Bemerkung: vs8 Sicht Lageplan
manstab  |1:4500

™ T REET Z TR
el #2311 2007

Datum 11.02.2025 Blatt 1

Erlduterung:

Entsprechend dem in der Planzeichnung dargesteliten Leitungsverlauf wird eine Sicherung nach & 9
Abs.1 Nr. 21 BauGB (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) als nicht erforderlich angesehen. Die mitgeteilten
Hinweise sollten in die Planunterlagen aufgenommen werden.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Hinweise werden
in die Planunterlagen aufgenommen.
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Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) Schreiben vom 12.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:
1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

e Geologie: Die Fachbehdrde teilt die Informationen zu den geologischen Beschaffenheiten im
Plangebiet mit. DartUber hinaus wird auf die Geologische Karte Baden-Wurttemberg verwie-
sen.

e Geochemie: Es wird auf das geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen verwie-
sen.

e Bodenkunde: Da es sich um Bdden in Siedlungsflachen handelt, stehen in der Bodenkundli-
chen Karte keine Informationen zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfigung. Es wird je-
doch auf den schonenden Umgang mit Grund und Boden hingewiesen.

2. Angewandte Geologie

e Ingenieurgeologie: Es werden aufgrund der Vornutzungen objektbezogene Baugrundunter-

suchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfoh-
len.

e Hydrogeologie: Im Plangebiet findet aktuell keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen
durch das LGRB statt. Daruber hinaus wird auf die Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes
und die Bestimmungen der Rechtsverordnung hingewiesen.

e Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe): Es bestehen keine Bedenken.
3. Landesbergdirektion

e Bergbau: Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet und ist nicht von Altberg-
bau oder kiinstlich geschaffenen Althohlrdumen betroffen.

Erlduterung:

Das Landesamt hat keine Einwdnde gegeniiber der Planung und teilt lediglich Hinweise sowie ergdn-
zende Informationen zum Plangebiet mit. Es wird empfohlen, die fiir die Bauleitplanung sowie nachge-
lagerte Fachplanungen relevanten Informationen in die Planunterlagen aufzunehmen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Hinweise werden
in die Planunterlagen aufgenommen.
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Polizeiprdsidium Mannheim Schreiben vom 14.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:
Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mannheim, Sachbereich Verkehr

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegenuber der Planung. Es wird auf die geltende

VwV-Stellplatz sowie die Berlcksichtigung der Einhaltung der Sichtdreiecke hingewiesen.

Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mannheim, Prévention

e Grundsatzliches: Es wird auf die Bedeutung von Sicherheit in 6ffentlichen sowie die Kam-
pagne "Stadtebau und Kriminalpravention" hingewiesen.

e Schutz vor Einbruch: Es wird darauf hingewiesen, dass der Einbau von Sicherungstechnik
dann besonders glnstig ist, wenn er bereits in der Planungsphase einkalkuliert wird. Dartber
hinaus wird auf entsprechende Beratungsstellen hingewiesen.

e Kostenlose Beratung fir Architekten und Bauherren: Es wird auf Beratungsmoglichkeiten
hingewiesen.

e Parkplatze- und 6ffentlichen Stellplatze: Es werden Hinweise zur ,sicheren” Gestaltung gege-
ben.

e  Grun- und Freiflachen: Es werden Hinweise zur ,sicheren” Gestaltung gegeben.

e Abschlussbemerkung: Sofern keine Reglungsmaoglichkeiten im Rahmen der Bebauungspla-
nung bestehen, wird um Weitergabe der Informationen an nachgelagerte Fachplanungen
gebeten.

Erlduterung:

Da im Rahmen der Stellungnahme im Wesentlichen gestalterische Hinweise zur Gefahren- und Krimi-
nalitdtsprdvention mitgeteilt wurden, bestehen im Rahmen der Bauleitplanung lediglich einge-
schréinkte Steuerungsméglichkeiten. Die im hier in Rede stehenden Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen stehen den Empfehlungen nicht entgegen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentiimer weitergeleitet, sodass
diese im Rahmen der Bauausfiihrung beriicksichtigt werden kénnen.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Bund fir Umwelt und Naturschutz e.V. (BUND), Kreisgruppe Heidelberg und Landesnaturschutzver-
band Baden-Wiirttemberg e.V. (LNV), Arbeitskreis Rhein-Neckar Schreiben vom 17.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Die BUND-Kreisgruppe Heidelberg begru3t die Berlcksichtigung nachhaltiger Aspekte im Bebau-
ungsplanverfahren, wie Dachbegriinung und insektenfreundliche Beleuchtung. Gemeinsam mit
dem Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg (LNV) fordert sie jedoch, dass nicht nur die
CEF-MaBnahmen verbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen werden, sondern auch wei-
tere VermeidungsmalRnahmen und gutachterliche Empfehlungen. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass alle vorgesehenen MaRnahmen eine verbindliche Wirkung entfalten und nicht nur
als unverbindliche Empfehlungen gelten.

Erlduterung:

Die BUND-Kreisgruppe Heidelberg hat grundsdtzlich keine Einwénde gegentiber der Planung und be-
grtifSt die Aufnahmen von Regelungen u.a. zu Dachbegriinung und insektenfreundlicher Beleuchtung.

Eine Erforderlichkeit, neben den im Fachgutachten formulierten CEF-MafSnahmen, auch die sonstigen
Vermeidungsmafinahmen und gutachterlichen Empfehlungen als Festsetzungen aufzunehmen, wird
nicht gesehen, da bereits teilweise Regelungen (iber den Stddtebaulichen Vertrag sowie geltende Fach-
gesetze bestehen. Dennoch sind sie Teil der Bebauungsplanunterlagen und sind bei Umsetzung der
Planung zu berticksichtigen. Gegen dieses Vorgehen bestehen seitens der Fachbehérde keine Einwdnde.
Weiterhin wird darauf verwiesen, dass zur Gewdbhrleistung der Umsetzung der durch den Fachgutachter
formulierten MaSnahmen mit Beginn der Ausfiihrungsplanung eine 6kologische Baubegleitung zu be-
auftragen ist. In diesem Zusammenhang sei gesagt, dass sich das MafSinahmenkonzept derzeit bereits
in Umsetzung und Anpassung befindet, was u.a. die Zeitplanung der umzusetzenden MafSnahmen be-

trifft.
Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehal-
ten.
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Landesamt fiir Denkmalpflege Baden-Wirttemberg Schreiben vom 17.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:
Bau- und Kunstdenkmalpflege

In der Stellungnahme wird die Ubernahme des geméR § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttem-
berg (DSchG) geschutzten Elektrizitatswerks (Kurflrsten-Anlage 42) fachlich bestatigt. Dartber
hinaus wird um die Ubernahme von Hinweisen gebeten.

Zum Schutz des denkmalgeschutzten Gebaudekomplexes wird empfohlen, die maximale Gebau-
dehohe in enger Anlehnung an die Trauflinien des Bestands und damit in Bezug zum genannten
Schutzguts festzuschreiben.

Es wird beflrchtet, dass ein an den Westgiebel des Kulturdenkmals anschlieBender Neubau ne-
gative Auswirkungen auf das intendierte Fassadenbild an dieser Stelle haben kdnnte, wenn die
Trauflinie des denkmalgeschitzten Bauteils Uberragt wird.

Archéologische Denkmalpflege

Es besteht eine Betroffenheit von vier archdologischen Kulturdenkmalern und Pruffallen, die be-
reits in den Unterlagen enthalten sind. Dennoch bestehen Einwande, die durch Einhaltung der
aufgefihrten Auflagen ausgeraumt werden kénnen.

Erlduterung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sollen auch langfristige Entwicklungen des Plange-
biets abbilden und sollen dabei zu einem stédtebaulich harmonischen Gesamteindruck durch eine ein-
heitliche Hohenentwicklung des Areals fihren. Daher wird der Empfehlung einer zu ergénzenden Fest-
setzung nicht gefolgt. Das zugrunde liegende stédtebauliche Konzept sieht einen Erhalt des Kulturdenk-
mals sowie der angrenzenden Gebdude vor. Sollte zuktinftig jedoch ein Gebédude abgédngig sein, wird
empfohlen, eine erneute Abstimmung mit der Fachbehérde zur Wahrung der denkmalschiitzenden Be-
lange zu fiihren. Die Begriindung wird dahingehend ergdnzt.

Hinsichtlich der archdologischen Denkmalpflege sollten die mitgeteilten Auflagen in die Planunterlagen
aufgenommen werden. Sie beziehen sich im Wesentlichen auf der Bebauungsplanung nachgelagerte
Ausfiihrungsplanungen. Grundsétzlich ist jedoch zu erwarten, dass die Einhaltung der Auflagen unkri-
tisch sein wird.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehalten.
Es wird eine Ergénzung in der Begriindung vorgenommen. Die genannten Auflagen
werden in die Planunterlagen aufgenommen.
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Tiefbauamt, Amt 66 Schreiben vom 18.02.2025

Folgende Auflagen werden in der Stellungnahme genannt:

e Bei einer Uberbauung des 6ffentlichen Raumes muss entlang der Grundstiicksgrenze zum
offentlichen Raum eine lichte Héhe von mindestens 4,50 m prufbar im Plan nachgewiesen
werden.

e Anfallendes Niederschlagswasser ist der Grundstickentwasserung zuzufuhren und darf
nicht in den &ffentlichen Verkehrsraum gelangen. Gegebenenfalls ist eine Querrinne fir Zu-
fahrten, Zugange und sonstigen Abgrenzenden versiegelten Flachen vorzusehen.

e Lichtschachte sind auf dem Privatgrundstiick anzuordnen. Sofern das objektbezogen nicht
moglich ist, sind Schachtabdeckungen in der Belastungsklasse D400 auszuftihren.

e Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen und Schachtbauwerke sind auf dem Privatgrund-
stlick anzuordnen. Einer Langsverlegung von Leitungen im 6ffentlichen Raum wird nicht zu-
gestimmt.

Erlduterung:

Die genannten Auflagen betreffen nicht den Regelungsinhalt der Bebauungsplanung, sondern sind in
der Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen. Vor diesem Hintergrund wird eine Aufnahme der genann-
ten Punkte als ,Hinweise” in die Bebauungsplanunterlagen empfohlen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Punkte werden
als Hinweise in die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

Stadtwerke Heidelberg Schreiben vom 19.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

e  Elektrizitat: Es wird vollumfanglich auf die Stellungnahme vom 28.11.2022 verwiesen. Im Rah-
men dieser Stellungnahme werden Hinweise zum Umgang / der BerUlcksichtigung der beste-
henden Leitungen gegeben. Sofern eine frihzeitige Einbindung der Stadtwerke in den Pla-
nungs- und Bauprozess erfolgt, wird jedoch von einer Vereinbarkeit der Planungsabsicht und
der Belange der Stromversorgung ausgegangen.

e Gas- und Wasserversorgung: Gegen die Planung bestehen keine Einwande sofern die beste-
hende Gasdruckregelanlage sowie Leitungsschutzstreifen verbunden mit Leitungsrecht far
eine Gashochdruck- sowie Gasniederdruckleitung zu Gunsten der Stadtwerke Heidelberg
Netze GmbH festgesetzt werden.

Erlduterung:

Es wird empfohlen, die genannten Hinweise in die Planunterlagen aufzunehmen. Die Ubernahme von
Leitungsrechten auf Ebene der Bebauungsplanung wird jedoch aufgrund der Vielzahl an vorhandener
Infrastruktur als nicht zielftihrend angesehen, da somit eine Lesbarkeit und Anwendbarkeit des Bebau-
ungsplanes erheblich beeintrdchtigt wird. Es wird jedoch empfohlen in der Begriindung den Sachver-
halt deutlicher hervorzuheben und auf den Leitungsbestand hinzuweisen.

Dartiber hinaus sei angemerkt, dass die hier in Rede stehende Planung und die darauffolgende Umset-
zung in enger Abstimmung mit der Stadt Heidelberg sowie den Stadtwerken erfolgt. Somit soll eine
Sicherung der bestehenden technischen Infrastruktur sichergestellt werden. Sofern eine privatrechtli-
che Sicherung noch nicht erfolgt ist, kann dies unabhéngig der Bebauungsplanung in Betracht gezogen
werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehal-
ten. Die genannten Hinweise werden wie dargelegt in die Planunterlagen aufge-
nommen.
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IHK Rhein-Neckar Schreiben vom 20.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Die IHK unterstutzt das Ziel im Plangebiet ein durchmischtes Stadtquartier aus Miet- und Eigen-
tumswohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten sowie einer Kindertagesstatte zu
schaffen. Auch die vertikale Gliederung entlang der Kurfiirsten-Anlage wird ausdrucklich befir-
wortet.

Es wird angeregt die Planungen zur Nachnutzung der Print Media Akademie zu berucksichtigen,
um eine Erganzung zu den im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen zu erméglichen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass eine schrittweise Verlagerung von Einzelhandelsunter-
nehmen weg vom Kernbereich und hin zum Entwicklungsbereich am Bahnhof zwingend zu ver-
meiden ist.

Erlduterung:

Die Ausfiihrungen der IHK sollten zur Kenntnis genommen werden. Es wird empfohlen, bei den Planun-
gen zur Nachnutzung der Print Media Akademie das hier in Rede stehende Plangebiet und die darin
zuldssigen Nutzungen zu berticksichtigen.

Eine schwerpunktmdpfige Einzelhandelsentwicklung ist im Plangebiet nicht beabsichtigt, sodass eine
Verlagerung aus dem Kernbereich heraus nicht zu erwarten ist.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen oder Erginzungen
der Planung sind nicht erforderlich.

Naturschutzbeauftragter Schreiben vom 21.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Die im Bebauungsplan festgelegten Festsetzungen tragen zu einer 6kologischen Aufwertung und
Weiterentwicklung des Plangebietes bei. Die vorgesehenen MaRhahmen M 1 bis M 7 zur Forde-
rung der biologischen Vielfalt werden begrif3t, ebenso die Umsetzung des vom Gutachterbiro
BIOPLAN erstellten Artenschutzkonzeptes.

Die Integration von Niststeinen in GebdaudeaulRenwande wird als effektive MaBnahme gesehen,
um Arten wie Fledermduse und Mauersegler zu unterstitzen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zeigt, dass BegriinungsmalRnahmen den baulichen Eingriff kom-
pensieren kdnnen. Eine 6kologische Baubegleitung sowie ein dreijahriges Monitoring nach Bau-
abschluss werden als notwendig erachtet, ebenso die verbindliche Umsetzung des BIOPLAN-
Malinahmenkonzeptes.

Erlduterung:

Der Naturschutzbeauftragte begriifst bzw. bestdtigt die durch das Gutachterbiiro formulierten Maf-
nahmen und im Bebauungsplan festgelegten Festsetzungen. Der Hinweis zur Integration von Niststei-
nen in GebdudeaufSenwéinde sollte zur Kenntnis genommen werden.

Die verbindliche Umsetzung des Bioplan-MafSnahmenkonzepts wird durch die Aufnahme der gutachter-
lichen Maf3inahmen in die Bebauungsplanunterlagen, die Festsetzung der CEF-MafSnahmen sowie die
teilweise Aufnahme von Regelungen in den Stddtebaulichen Vertrag gewdhrleistet. Ein Teil der Maf-
nahmen sind zudem aufgrund von geltenden Fachgesetzen umzusetzen. Weiterhin wird darauf verwie-
sen, dass zur Gewdbhrleistung der Umsetzung der durch den Fachgutachter formulierten Mafnahmen
mit Beginn der Ausfiihrungsplanung eine dkologische Baubegleitung zu beauftragen ist. In diesem Zu-
sammenhang sei gesagt, dass sich das Mafinahmenkonzept derzeit bereits in Umsetzung und Anpas-
sung befindet, was u.a. die Zeitplanung der umzusetzenden MafSnahmen betrifft.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme sowie die darin enthaltenen Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.
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RNV Schreiben vom 24.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Im Umfeld des Plangebiets verlaufen Gleisanlagen sowie zahlreiche Stadt- und Regionalbuslinien
der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, sowie der BRN Rhein-Neckar-Bus.

Es wird auf die zahlreichen Begleiterscheinungen des Betriebs (u.a. Schall, Erschutterung, Be-
triebsgerausche) hingewiesen. Daher ist durch geeignete MalRnahmen des Antragstellers fir aus-
reichenden Eigenschutz zu sorgen. Entschadigungsanspriche oder Anspriche auf SchutzmafR-
nahmen gegenuber der rnv kénnen nicht geltend gemacht werden.

Zur Klarung technischer Einzelheiten im Rahmen von Bautatigkeiten wird um erneute Einbindung
bei der Planung gebeten.

Erlduterung:

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Schallgutachten erstellt, in dem die genannten Immissionen
in der erforderlichen Weise Berticksichtigung gefunden haben. Fiir die weiterhin mitgeteilten Immissi-
onen sei darauf hingewiesen, dass sich bereits andere Wohnbebauung im Umfeld der Gleisanlagen und
des Plangebiets befindet. Vor diesem Hintergrund ist nicht davon auszugehen, dass im Rahmen der
Bauleitplanung eine vertiefende Betrachtung erforderlich ist.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen oder Erginzungen
der Planung sind nicht erforderlich.

Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie Schreiben vom 24.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

e Anmerkungen Technischer Umweltschutz / Untere Bodenschutzbehérde: Es werden zu den
Themen Bodenbelastung, Grundwasser und Niederschlagswasser redaktionelle Anpassun-
gen / Hinweise mitgeteilt und um Anpassung der Planunterlagen gebeten.

e Anmerkungen Technischer Gewasserschutz und Wasserrecht / Untere Wasserbehdrde: Es
ergeht die Anregung im Rahmen der Bebauungsplanung aufgrund der Bodenbelastung
keine gezielte Niederschlagsversickerung zuzulassen.

e Anmerkungen Gewerbeaufsicht / Untere Immissionsschutzbehoérde: Es ergehen Hinweise zu
Luftschadstoffimmissionen.

e Anmerkungen Energie und Klimaschutz: Es wird um eine Anpassung der gestalterischen Re-
gelung zu Technikaufbauten sowie zu Dachbegriinungen gebeten.

Erlduterung:
Die in der Stellungnahme mitgeteilten Hinweise sollten in die Planunterlagen aufgenommen werden.

Beztiglich der Ausfiihrungen zu den Grundwassermessstellen sei auf die Regelungen des Stddtebauli-
chen Vertrages verwiesen. Die Klarstellung zur Niederschlagsversickerung wird in den bestehenden Hin-
weis hinsichtlich der Altlasten aufgenommen.

Einer Anderung der Festsetzung zum Mindestumfang der Photovoltaikfldchen auf dem Dach wird nicht
gefolgt, da sich dieser aus der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung ergibt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden wie dargelegt redaktio-
nell ergénzt.
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Buro der kommunalen Behindertenbeauftragten Schreiben vom 25.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

In der Stellungnahme wird angeregt, die Belange von Menschen mit Behinderungen explizit zu
berticksichtigen. Dartber hinaus werden folgende Anregungen mitgeteilt:

e Abschnitt 1.2- Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele: Berlcksichtigung des 8 1 Abs. 6 Nr.
3 BauGB

e Abschnitt 3.3- Mobilitatskonzept: Anregung zur barrierefreien Gestaltung &ffentlicher Ver-
kehrsflachen

e Abschnitt 5.4 - Verkehrliche Situation: Hinweis zur barrierefreien Anbindung des Plangebiets
an den OPNV

e Abschnitt 7.1.3. Brandschutz: Hinweis zur besonderen Berticksichtigung der Sicherheit von
Menschen mit Behinderung

e Abschnitt 7.3- Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs: Hinweise zur Gestal-
tung des offentlichen Raums unter Berucksichtigung der Barrierefreiheit

e Abschnitt 7.5- Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung: Hinweise zur Gestal-
tung von Parkplatzen, Ladesaulen u.a. Einrichtungen unter Berticksichtigung der Barriere-
freiheit

Erlduterung:

Die mitgeteilten Hinweise sind im Wesentlichen fiir nachgelagerte Ausfiihrungsplanungen relevant. Zur
Verdeutlichung der Bedeutung der Thematik wird jedoch empfohlen die genannten Hinweise in die Be-
bauungsplanunterlagen aufzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Hinweise werden
in den Planunterlagen ergdnzt.

Amt fiir Mobilitdt, Amt 81 Schreiben vom 27.02.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

e Eine verkehrsrechtliche Anordnung auf privaten Flachen ist nicht mdglich, daher wird ange-
regt, eine private Beschilderung aufzustellen.

e Der Gehweg in der Alten Eppelheimer Stral3e soll in einer Breite von mindestens 2,50 m her-
gestellt werden und Baumstandorte sollen aufgrund der Bedeutung fiir den Radverkehr mit
dem Amt abgestimmt werden.

e Bezlglich der Bushaltestelle ,Stadtwerke” werden Hinweise zur Gestaltung (Barrierefreiheit)
und zukinftigen Lage mitgeteilt. Darlber hinaus wird angeregt, dass in dem betreffenden
Bereich im Rahmen des Bebauungsplans ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahren” festgesetzt
wird.

e ImZusammenhang mit der Gestaltung der Bushaltestelle wird die regelkonforme Ausgestal-
tung der Radwegefuihrung angeregt.

e AufBasis des geltenden Regelwerks ist fir die Kurfiirsten-Anlage eine FuBverkehrsanlage mit
einer Breite von 4,0 m erforderlich.

e Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der umgebenden Nutzungen und den daraus
resultierenden Wegebeziehungen eine Querung des Plangebiets durch den Radverkehr sich
nicht vermeiden lassen wird.

e Es wird darum gebeten, in der Begrindung erganzende Aussagen zum Hol- und Bringver-
kehr der Kita zu treffen. Dartber hinaus ergeht der Hinweis, dass ein Rangieren des Liefer-
verkehrs auf 6ffentlichen StraBen auszuschliel3en ist.
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e Esergeht der Hinweis, dass im Rahmen der Bebauungsplanung kein Stellplatzschlissel fest-
gesetzt ist. GemalR stadtebaulichem Wettbewerb wird ein Stellplatzschlissel von 0,5 Stellplat-
zen je Wohneinheit empfohlen.

Erlduterung:

Die Hinweise / Ausfiihrungen beztiglich der Gestaltung und Lage der Bushaltestelle, der Radwege sowie
der Fufigdngeranlage sollten zur Kenntnis genommen werden. Ein Regelungsbedarf im Rahmen der
Bebauungsplanung besteht jedoch nicht.

Die Aufnahme einer Festsetzung eines ,Bereichs ohne Ein- und Ausfahren” wird ebenfalls als nicht er-
forderlich angesehen. Gegenwdirtig beschrdnken sich die Verkehrsbewegungen im Wesentlichen auf die
bestehenden Tiefgaragenzu- und abfahrten. Dariiber hinaus sollen auf Bebauungsplanebene zukuinf-
tige Entwicklung / Umgestaltung nicht verhindert werden, da gegenwdrtig auch ohne die genannte
Festsetzung keine Beeintréichtigung der Bushaltestelle gesehen wird.

Es wird empfohlen, der Anregung zu entsprechen und in der Begriindung eine entsprechende Erldute-
rung zum Hol- und Bringverkehr der Kita sowie zum Lieferverkehr der Kita zu ergénzen.

Die Notwendigkeit der Regelung eines Stellplatzschliissels im Rahmen der hier in Rede stehenden Be-
bauungsplanung wird nicht gesehen. Seitens der Stadt Heidelberg befindet sich gegenwidirtig eine Stell-
platzsatzung fiir das gesamte Stadtgebiet in Aufstellung und soll bis Ende des Jahres 2025 beschlossen
werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der Planung wird festgehal-
ten. Die genannten Hinweise werden in den Planunterlagen ergdnzt.

Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 28.01.2025

Folgende wesentliche Inhalte gehen aus der Stellungnahme hervor:

Bei Ansiedlung der im Bebauungsplangebiet geplanten Nutzungen Dienstleistung, Gewerbe und
Gastronomie sind folgende Punkte zu beachten:

1. An der Einleitungsstelle des Abwassers in die 6ffentliche Kanalisation sind die Vorschriften der
Abwassersatzung der Stadt Heidelberg insbesondere die Grenzwerte nach 8 6 Abs.2 einzuhalten.

2. Auf Grundstlicken, auf denen Fette, etc. in das Abwasser gelangen kénnen, sind Vorrichtungen
zur Abscheidung dieser Stoffe einzubauen, zu betreiben, zu unterhalten und zu erneuern. Dies ist
bei der Planung von Gastronomischen Betrieben, Mensen, Verkaufskiosken, etc. zu berucksichti-
gen.

Erlduterung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Grundstiickseigentiimer weitergeleitet, sodass
diese im Rahmen der Bauausfiihrung berticksichtigt werden kénnen.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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10. Durchfiihrung und Kosten

10.1. Grundbesitzverhaltnisse

Das Grundstiick der ehemaligen Heidelberger Druckmaschinen (HDM-Areal) ist im Eigentum der EPPLE
GmbH. Eigentimer des angrenzenden Areals sind die Stadtwerke Heidelberg (SWHD-Areal). Das Geldande
des Landratsamtes und des ehemaligen Polizeireviers ist im Eigentum des Rhein-Neckar-Kreises.

Die derzeit als Stichstral3en vorliegenden StraRen Kirchstral3e und Gaswerkstral3e sind im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Die jeweils sudlich fur die Anbindung an die Kurfursten-Anlage erforderlichen Flachen
sind im Falle der Kirchstral3e im Eigentum der EPPLE GmbH beziehungsweise im Falle der Gaswerkstrale
im Eigentum der Stadtwerke Heidelberg.

10.2. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen werden im Bereich der Durchbindungen der Kirchstrafe und der Gas-
werkstralRe bis zur Kurfursten-Anlage begrindet.

Nach Herstellung der kiinftigen Durchbindung der Kirchstral3e wird der neue StraRenabschnitt an die Stadt
Ubertragen. Dies ist zum Zeitpunkt der Bebauung vorgesehen.

Der Bebauungsplan bereitet weiterhin langfristig die 6ffentliche Widmung der GaswerkstraBe im stidlichen
StralRenabschnitt vor.

Die Details hierzu werden vertraglich zwischen der Stadt Heidelberg und der EPPLE GmbH beziehungs-
weise der Stadt Heidelberg und den Stadtwerken Heidelberg geregelt.

11. Verzeichnis der Gutachten

Um Dopplungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle vollumfanglich auf Abschnitt A Kapitel 1.5 Planungs-
grundlagen verwiesen.
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B. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist auf der Grundlage der nach § 2 Abs. 4
BauGB durchzufuhrenden Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt gemaR3 Anlage 1
zum BauGB neben der Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und -planungen, eine Bestandsauf-
nahme mit Angaben zum derzeitigen Umweltzustand (Basisszenario), Aussagen zur Ermittlung und Be-
wertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die von der Planung ausgehen, Ausfiihrungen zu Vermei-
dungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalBnahmen sowie die Prufung anderweitiger Planungsmaéglich-
keiten.

Im Sinne einer baurechtlich beabsichtigten Abschichtung soll sich die Umweltprifung nur auf das bezie-
hen, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann
(8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB).

1. Beschreibung der Planung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Die Planung wird dem Planungsgrundsatz
des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung gerecht. Ziel ist es, der zentralen Lage des
Plangebiets Rechnung tragend ein gemischtes Gebiet zu entwickeln, der anhaltenden hohen Nachfrage
nach Wohnraum in Heidelberg zu begegnen und gleichzeitig dem planerischen Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit der nicht vermehrbaren Ressource ,Boden” Rechnung zu tragen.

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Geldndes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD). Da sich das Areal des Landratsamtes ebenfalls in Richtung des ehemaligen
Polizeireviers transformiert, ist er Bereich &stlich der Gaswerkstraf3e bis zur RdmerstraRe ebenfalls mit in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fur ein neues, durchmischtes, vielfaltiges und kli-
magerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten geschaffen werden. Dazu wird eine der glinstigen Lage und ErschlieSungssituation angepasste bau-
liche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof er-
fordert dartber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige Qualitat sowie eine Architek-
tur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes Stadtquartier Rechnung tragt. Neben der Nut-
zungsmischung liegt der Fokus des Quartiers auf der Schaffung unterschiedlicher Freiraume. SchlieBlich
soll ein Geflecht aus Wegebeziehungen in Ost-West und Nord-Sud-Richtung, die einzelnen unterschiedlich
dimensionierten Freiraume im Quartier ful3laufig miteinander verknipfen und dartber hinaus das Quar-
tier mit dem umliegenden Stadtgeflige verbinden.

Stadtplanungsamt
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Die Grundlage fur den Bebauungsplan und der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung bilden die Ge-
samtkonzeption des bis 2021 durchgefiihrten stadtebaulich-architektonisch-freiraumplanerischen Ideen-
wettbewerbs, die daran ankniipfende kooperative Optimierungsphase sowie die hierfur eingeholten Stel-
lungnahmen und Gutachten im Laufe des Bebauungsplanverfahrens.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kurfursten - Anlage Nord, westlicher Teil” sind
insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

= Dieallgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung sollen durch den stadtebaulichen Entwurf gesichert werden (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= die Schaffung und der Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Anforderungen an eine
soziale Bodenpolitik (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien bei
geringstmaoglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstellungen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB),

»= Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch den stadtebaulichen Entwurf und ge-
zielte MaBnahmen vermieden beziehungsweise bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwen-
dige Minimum reduziert werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

»= eine klimaangepasste und maglichst 6kologische Planung im Zusammenspiel mit der Nutzung
erneuerbarer Energien und deren sparsamen Umgang (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) sowie

= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zuklnftigen Entwicklung des
Gebietes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Heidelberger Stadtteilen Bergheim und Weststadt. Das Gebiet
wird von der Alten Eppelheimer Stral3e im Norden, der Rdmerstra3e im Osten, der Kurfirsten-Anlage im
Suden und der Kirchstral3e im Westen begrenzt.

Die ungefahre Lage des Plangebiets ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Lage des Plangebietes (rot gekennzeichnet) in der Gesamtstadt (Quelle: Stadt Heidelberg)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von etwa 6 ha und wird wie folgt abgegrenzt:

=
-

|
L]
1]

Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarz gekennzeichnet) (Quelle: Stadt Heidelberg 2022)

1.3. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fir ein neues durchmischtes, vielfaltiges und kli-
magerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten geschaffen werden. Dazu wird eine der glinstigen Lage und Erschlielungssituation angepasste bau-
liche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in unmittelbarer Ndhe zum Hauptbahnhof er-
fordert darUber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige Qualitat sowie eine Architek-
tur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes Stadtquartier Rechnung tragt.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Urbanen Gebieten (MU), von einer Gemeinbedarfsflache,
von Verkehrs- sowie von Grinflachen vor.

Mit dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan werden folgende Bebauungsplane (in Teilen) Uberlagert:

* Ehemaliges Bahngelénde (04.03.01)

= Ehemaliges Bahngelande - Anderung mittlerer Teil (04.03.04)

= Ehemaliges Bahngeliande - 2. Anderung mittlerer Teil (04.03.06)
*  Print-Media-Academy (03.19.00)

*= Heidelberger Druckmaschinen (03.23.00)

Diesbeziiglich gilt, dass die rechtsverbindlichen Bebauungsplane in den Bereichen, die von dem hier in
Rede stehenden Bebauungsplan tberlagert werden, durch diesen ersetzt beziehungsweise abgeldst wer-
den.
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2. Ziele des Umweltschutzes / Ubergeordnete Vorgaben
und Planungen

Fur die SchutzgUter Mensch (insbesondere die menschliche Gesundheit), Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft (insbesondere das Orts- und Landschaftsbild sowie
Landschaftserleben), Kultur- und sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen werden in verschiedenen
Fachgesetzen, Verordnungen, Richtlinien und Fachplanungen Grundséatze und Ziele des Umweltschutzes
definiert, die bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu berlcksichtigen sind.

Wesentliche Vorschriften fur die Beachtung umweltbezogener Belange im Bauleitplanverfahren stellen vor
allem das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG), das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), das Geb&udeenergiegesetz (GEG), das Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG Ba-Wu), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG), das Landeswassergesetz
(WG Ba-Wu), das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie das Klimaschutz- und Klimawandelan-
passungsgesetz Baden-Wurttemberg (KSG Ba-Wu) sodar.

Um inhaltliche Dopplungen zu vermeiden, wird im Hinblick auf die Darstellungen des Plangebiets im Lan-

desentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg, im Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar sowie im Fla-
chennutzungsplan vollumfanglich auf die Ausfiihrungen im Rahmen der Begriindung Teil A verwiesen.

2.1. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet im Konflikt-
plan als Bauflache dar (siehe nachfolgende Abbildung).

3 _.'J_ Pk

Bereich des Plangebiets (rot gekennzeichnet) im Konfliktplan des Landschaftsplans (Quelle: IUS Weisser &
Ness, 11/2018)

Im landschaftsplanerischen Fachkonzept (siehe nachfolgende linke Abbildung) sowie im Rahmenkonzept
Biotopverbund (siehe nachfolgende rechte Abbildung) wird das Plangebiet ebenfalls als Bauflache darge-

stellt. Weitergehende Vorgaben sind in den Pldnen nicht enthalten.

Die Planung widerspricht somit nicht den Vorgaben des Landschaftsplans.
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2=l iy

Bereich des Plangebiets (rot gekennzeichnet) im Bereich des Plangebiets (rot gekennzeichnet) im
Landschaftsplanerischen Fachkonzept (Quelle: IUS Rahmenkonzept Biotopverbund (Quelle: IUS Weis-
Weisser & Ness, 11/2018) ser & Ness, 11/2018)

2.2 Schutzgebiete und -objekte
2.2.1. Internationale Schutzgebiete
Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

=  Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder
=  Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: UDO BW).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.
2.2.2. Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaR §8 23-29 BNatSchG

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

*  Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

» Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,
= Biosphéarenreservate nach 8§ 25 BNatSchG,

» Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,

»  Naturparke nach § 27 BNatSchG,

=  Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG sowie

=  Geschiitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG

ausgewiesen (Quelle: UDO BW).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.
2.2.3. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets , WSG-031-WW Rheinau Rhein-Neckar AG MA" (Nr.
222031, Zone III).

Die entsprechende Schutzgebietsverordnung, insbesondere die Verbote in der Schutzzone III B sind zu
bericksichtigen.
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Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergefidhrdeten Gebiete (HQExt-
rem

»  Mineralwasserschutzgebiete sowie
» Heilguellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: UDO BW).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.
Entlang des nérdlich vom Plangebiet befindlichen Neckars sind hochwassergefahrdete Gebiete sowie ge-
setzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Aufgrund der Entfernung haben diese fur die
Planung jedoch keine Bedeutung.
2.24. Gesetzlich geschiitzte Biotope sowie Waldschutzgebiete
Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

= Gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG beziehungsweise § 33 LNatSchG,

= FFH-Lebensraumtypen sowie
=  Waldschutzgebiete nach § 32 L WaldG

ausgewiesen (Quelle: UDO BW).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

23. Biotopverbund / -vernetzung

Im Plangebiet und dessen Umgebung finden sich keine Flachen (Kernflachen / Suchrdume) des Biotopver-
bunds fur trockene, mittlere sowie feuchte Standorte (Quelle: UDO BW).

Auch im Rahmenkonzept Biotopverbund als Teilplan des Landschaftsplans des Nachbarschaftsverbands
Heidelberg-Mannheim werden keine Vorgaben fur das Plangebiet gemacht (siehe hierzu auch Abschnitt B
Kapitel 2.1. Landschaftsplan).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Die Stadt Heidelberg unterhalt ein Biotopvernetzungsprogramm, zu dem bereits 68 ha (Stand 2019) private
oder stadtische Flachen in der Feldflur gehoren, auf denen eine in der Regel langfristig angelegte, vertrag-
lich geregelte BiotopvernetzungsmalRnahme durchgefihrt wird.

Die hier in Rede stehende Planung hat keine Auswirkungen auf das Programm. Gleichwohl sollten v.a. auch
in innerstadtischen Gebieten MaBnahmen zur Biotopvernetzung umgesetzt werden.

2.4, Artenschutzplan (Biodiversity Action Plan)

Der Artenschutzplan Heidelberg (ASP HD) von 1997 dient der Umsetzung des Ubereinkommens zum Erhalt
der biologischen Vielfalt und war der erste Ansatz einer Biodiversitatsstrategie.

Ziel des Artenschutzplans ist die Sicherung und Vernetzung grof3flachiger, zusammenhangender Biotope
mit wertvollen Artenbestdanden in Heidelberg. Hierzu wurden Schwerpunktraume definiert, die durch ihre
Lage und Habitatstrukturen, Lebensraum fir viele seltene Arten sind.
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Daruber hinaus strebt der ASP HD eine intensive Zusammenarbeit aller am Naturschutz interessierten In-
stitutionen und Einzelpersonen sowie die Bewusstseinsbildung fur die Notwendigkeit des Artenschutzes
an.

Im Plangebiet selbst finden sich keine gemal’ Artenschutzplan definierten Schwerpunktraume. Gleichwohl
sollten v.a. auch in innerstadtischen Gebieten Malinahmen zum Schutz und zur Férderung von Arten und
deren Lebensrdumen umgesetzt werden.

Im Rahmen der hier in Rede stehenden Planung wurde deshalb zunachst durch ein Artenschutzgutachten
gepruft, ob und welche Arten durch das Vorhaben betroffen sind. Auf Grundlage dieser Prafung wurden
entsprechende MalBnahmen formuliert, die bei Umsetzung der Planung zum Schutz der vorhandenen Ar-
ten umzusetzen sind.

2.5. Biodiversitatsstrategie Heidelberg

Im Rahmen des 2015-2019 durchgefuhrten Projekts ,Urban NBS - Stadtische Grinstrukturen fur biologi-
sche Vielfalt” hat sich die Stadt Heidelberg mit der Umsetzung kommunaler Biodiversitatsbelange im Rah-
men der Stadtentwicklung und der Erarbeitung von Eckpunkten einer stadtischen Biodiversitatsstrategie
befasst.

Die daraus resultierenden sieben Eckpunkte der Heidelberger Biodiversitatsstrategie orientieren sich an
den Ubergeordneten Strategien des Landes und des Bundes und reprasentieren die wichtigsten Bereiche,
die Heidelberg betreffen:

Spezieller Artenschutz und Biotope
Stadtische Grunflachen und Stadtentwicklung
Schutzgebietsmanagement
Gewasserentwicklung

Landwirtschaft

Wald

Umweltbildung und Offentlichkeitsarbeit

NouppwnN =

Diese Eckpunkte ergeben sich aus den naturschutzrechtlichen und -relevanten Voraussetzungen in Heidel-
berg, wie z.B. seiner naturraumlichen Lage, den vorhandenen Schutzgebieten sowie den vorhandenen ge-
schutzten Arten und Biotopen.

Aufbauend auf diesem Grundgerust hat die Stadt in Zusammenarbeit mit Naturschutzverbanden und wei-
teren Institutionen Ziele sowie kurz-, mittel- und langfristige MaBnahmen erarbeitet, um die biologische
Vielfalt innerhalb der Stadt Heidelberg zu erhalten und zu fordern.

Zu den insgesamt 15 Kernzielen, die auch im Rahmen der hier in Rede stehenden Planung berucksichtigt
werden sollten, zédhlen unter anderem

= die Férderung von urbanem Grun durch Verankerungen wichtiger Konzepte zum Erhalt der biolo-
gischen Vielfalt innerhalb der Stadtplanung,

» der Erhalt und die Forderung der biologischen Vielfalt im innerstadtischen Bereich und

= die Férderung des Bewusstseins der Bevoélkerung fur Natur in der Stadt.
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2.6. Klimaschutz
2.6.1. Stadtklimagutachten

Die GEO-NET Umweltconsulting GmbH wurde zusammen mit dem Biiro OKOPLANA durch die Stadt Hei-
delberg beauftragt, eine modellgestiitzte Analyse zu den klimadkologischen Funktionen fur das Stadtge-
biet von Heidelberg zu erarbeiten. Das Gutachten (Stand Juni 2015) bildet die Fortschreibung der Klima-
funktions- und Planungshinweiskarte aus dem Jahre 1995. Ziel des Gutachtens ist es ein Instrumentarium
zur Berucksichtigung der Schutzguter Klima und Luft in der rdumlichen Planung bereitzustellen.

In der Planhinweiskarte des Gutachtens (siehe nachfolgende Abbildung) wird die bioklimatische Situation
des Plangebietes als ungunstig bewertet. Grund dafir ist insbesondere die hohe Verdichtung, der geringe
Grunanteil und die geringe Erreichbarkeit des Areals fur lokale Flurwinde. Daher zahlt das Plangebiet zu
den Belastungsbereichen mit einer Uberdurchschnittlichen Warmebelastung und einem Durchliftungs-
defizit. Allgemeine MalRnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation sind:

» Verbesserung der vorhandenen Durchliftungswege

*= Nach Mdglichkeit keine weitere Verdichtung

*  Grun- und Freiflachen sichern und optimieren

»  Forderung kleinrdumiger ,Klimaoasen”

= Versiegelung reduzieren (Richtwert < 80%)

* Entsiegelung und Begriinung vorhandener Blockinnenbereiche
= Fdrderung von Dach- und Fassadenbegrinung

= Stadtbaumbestand sichern und erweitern

= BeiVerkehrseinfluss Emissionen reduzieren

Far den Geltungsbereich wird konkreter auf MaBnahmen, wie der Erh6hung des Grinvolumens durch
Dach- und Fassadenbegrunung, StraBenbegleitgrin, Entsiegelung sowie dem Erhalt und der Optimierung
der Grunflachen, hingewiesen.

Die vorliegende Planung greift diese Malinahmen auf, indem der Fokus auf einem klimagerechten und
verkehrsarmen Stadtquartier liegt. Insbesondere durch die Schaffung neuer Freiraume sowie Dach- und
Fassadenbegriinung soll den Ausfiihrungen des Stadtklimagutachtens und damit den Belangen von Klima
und Natur Rechnung getragen werden.
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Ungefdhre Lage des Plangebiets (schwarz gekennzeichnet) in der Planhinweiskarte des
Stadtklimagutachtens (Quelle: GEO-NET Umweltconsulting GmbH i.V.m. OKOPLANA 06/2015)

2.6.2. Masterplan 100 % Klimaschutz

Der Masterplan 100% Klimaschutz ist ein Handlungskonzept, das konkrete Strategien und Klimaschutz-
maRnahmen fir Heidelberg festlegt, um Klimaneutralitat zu erreichen. Mit der Vorlage 0223/2022/BV und
der Teilnahme an der EU-Mission ,klimaneutrale und intelligente Stadte” wurde das Masterplan-Ziel zur
Klimaneutralitat auf das Jahr 2040 fur die Gesamtstadt, mit weitestgehender Klimaneutralitat in der Stadt-
verwaltung bis 2030, vorgezogen. Klimaschutz soll in allen Handlungsfeldern konsequent Vorrang einge-
raumt werden.

Die vorliegende Planung greift Ziele des Masterplans auf, indem der Fokus auf einem klimagerechten und
verkehrsarmen Stadtquartier liegt.

Insbesondere durch die Schaffung von innerstadtischem, verdichtetem Wohnraum mit guter verkehrlicher
Anbindung, durch eine Versorgung des Gebiets mit erneuerbaren Energien (Photovoltaik, Geothermie),
die Schaffung neuer Freirdume sowie Dach- und Fassadenbegriinungen wird den Belangen von Klima und
Natur Rechnung getragen werden.

2.6.3. Klimaschutz-Aktionsplan

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat am 21.11.2019 einen 30 Punkte-Plan, den Klimaschutz-Aktions-
plan verabschiedet. Ziel des Aktionsplanes ist es, in Verbindung mit dem ,Masterplan 100 % Klimaschutz”
das 1,5 Grad Ziel der Klimaschutzkonferenz von Paris schneller zu erreichen. Der Klimaschutz-Aktionsplan
enthalt die Zielvorgaben, Handlungsschwerpunkte und konkrete MaBnahmen, die seit der Ausrufung des
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Klimanotstandes am 09.05.2019 gesammelt wurden sowie Vorschlage aus den Reihen des Heidelberger
Gemeinderates. Zu den Handlungsfeldern zahlen in Anlehnung an den ,Masterplan 100 % Klimaschutz":

* Energieeffizientes Bauen und Sanieren
= Energieversorgung, Energieinfrastruktur und Erneuerbare Energien
=  Mobilitat

= Konsum und Erndhrung

= Grunflachen

= Klimawandelanpassung

= Landwirtschaft

=  Stadtentwicklung und Bauleitplanung
*= Monitoring und Evaluation

= Wirtschaft

=  Prozess und Struktur

Jedes Handlungsfeld enthalt Ziele und Malinahmen fir eine klimagerechte Stadtentwicklung.

Die vorliegende Planung sieht eine Erhdhung des Grunanteils im Gebiet, die Reduzierung des Verkehrs
und die Versorgung des Gebiets mit erneuerbaren Energien vor und tragt somit zur Erreichung der Klima-
schutzziele der Stadt Heidelberg bei.

2.6.4. Starkregengefdhrdung

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Heidelberg verzeichnet innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Uberflutungstiefen von bis zu >50-100 cm, in den Bereichen der Tiefgarageneinfahrten Tie-
fen von >100 cm.

Eine wassersensible Planung (Starkregenvorsorge) wird empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass Fla-
chen zur gezielten Versickerung aufgrund von Altlastenvorkommen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
maglich sind.

Starkregengefahrenkarte
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Bereich des Plangebiets (rot gekennzeichnet) in der Starkregengefahrenkarte Heidelberg (Quelle: geomer
GmbH, 2019)

2.7. Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

GemaR § 2 (1) der Satzung Uber den Schutz von Baumen in Heidelberg (Baumschutzsatzung) werden in
der Stadt Heidelberg alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksamen Bebauungsplane unter Schutz gestellt, sofern sie
in Hohe eines Meters Gber dem Erdboden einen Stammumfang von mehr als 100 cm (Obstbdume von
mehr als 80 cm) haben.

Schutzzweck gemalR § 1 dieser Satzung ist die Bestandserhaltung der Baume

1. zur Sicherung

a) eines ausgewogenen Naturhaushalts unter besonderer Berucksichtigung stadtokologi-
scher Belange,

b) von Lebensstatten der Tier- und Pflanzenwelt,

c) der Naherholung,

2. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- oder Landschaftsbildes,
3. aus landeskundlichen oder kulturellen Grunden.

Die Stadt Heidelberg kann nach & 63 Abs. 1 Naturschutzgesetz im Einzelfall auf Antrag Befreiungen von
den Vorschriften dieser Satzung erteilen. Wer jedoch geschitzte Baume fallt, sonst entfernt, zerstort, scha-
digt oder wesentlich verandert, hat die Schaden oder Veranderungen zu beseitigen oder zu mildern; dies
kann unter anderem durch entsprechende Ersatzpflanzungen erfolgen.

Im Rahmen der hier in Rede stehenden Planung kommt es zum Verlust von Baumstandorten vorwiegend
im Quartiersinneren, die unter die Regelungen der Baumschutzsatzung fallen. Gleichzeitig sieht die Pla-
nung auch den Erhalt beziehungsweise die Um- und Neupflanzung von Bdumen vor.

2.38. .Heidelberger Dach(g)arten” - Handlungsleitfaden zu Dachbegriinung und Photovoltaik in
Heidelberg

Die Stadt Heidelberg méchte gezielt in ihrer baulichen Weiterentwicklung urbanes Grun erhalten, fordern
und qualifizieren. Hierzu gehort auch die Begriinung von Dachflachen, die nicht nur klimatische und 6ko-
logische Positivwirkung hat, sondern sich u.a. auch auf den Wasserhaushalt durch Schaffung zusatzlicher
Retentionsraume positiv auswirkt.

Gleichzeitig soll durch die Ausbringung von Solar- beziehungsweise Photovoltaikmodulen auf Dachflachen
ein Beitrag zur Energiewende geleistet werden.

Der Handlungsleitfaden zu Dachbegriinung und Photovoltaik in Heidelberg soll bei der Umsetzung und
Kombination beider Vorhaben unterstitzen, in dem unter anderem Hinweise zu Substrathohen, Modulrei-
henabstanden und Pflanzzusammensetzungen aufgefihrt werden.

Auch im Rahmen der hier in Rede stehenden Planungen ist eine Dachbegriinung vorgesehen, die mit der
Ausbringung von Solar- / Photovoltaik kombiniert werden kann, was zudem zu einer Leistungssteigerung
der Module durch Senkung der Umgebungstemperatur durch die Begriinung fuhren kann.
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3. Fachgutachten

Zur Erstellung des Umweltberichts wurden nachfolgende Fachgutachten erstellt. Die methodischen Vorge-
hensweisen zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung werden im Folgenden
erlautert.

3.1. Baumschutz

Gemal Freiflachenplanung kommt es zum Verlust von Baumstandorten, die unter die Regelungen der
Baumschutzsatzung fallen. Gleichzeitig sieht die Planung eine Vielzahl an neu beziehungsweise um zu
pflanzenden Baumen vor (siehe nachfolgende Abbildung). Die Baume entlang der Kurflrsten-Anlage wer-

den in die Planung integriert und bleiben erhalten.

Auch im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf ist der Erhalt von Baumstandorten entlang der Rémer- und
GaswerkstralRe sowie das Anpflanzen neuer Baume entlang der Alten Eppelheimer Stral3e vorgesehen.

e —

[=H

A

000000 €

Freiflachenplanung (Quelle: Bierbaum.Aichele 09/2024)

3.2, Artenschutz
3.21 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Da eine Betroffenheit relevanter Arten durch die vorliegende Planung nicht ausgeschlossen werden kann,
wurde das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung GbR mit der Durch-
fuhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Vorhaben ,Kurfirsten - Anlage Nord, westli-
cher Teil” beauftragt.

Hierfir wurden Untersuchungen zu den Artengruppen Reptilien, Brutvogel und Fledermause durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen haben ergeben, dass drei Fledermausarten und 21 Vogelarten innerhalb des
Plangebietes vorzufinden sind. Reptilien und weitere besonders geschiitze Arten konnten im Gebiet nicht
festgestellt werden.

Bei den drei Fledermausarten handelt es sich um die Arten Zwergfledermaus (Eptesicus serotinus) mit meh-
reren Solitarquartieren von Mannchen oder Subkolonie einer Wochenstube, um die Breitfligelfledermaus
(Eptesicus serotinus), wobei sich Solitarquartiere von Mannchen nicht zweifelsfrei ausschlieBen lassen und
um den GroRen Abendsegler (Nyctalus noctula) ohne Quartiernachweis oder Wochenstuben im Plangebiet.
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Der nachfolgenden Abbildung kénnen die Bereiche mit der groRten Aktivitat der Zwergfledermaus ent-
nommen werden.

- ] o T E ._.M ,
Hohe Aktivitdt von P, pipistrellus !
"8 bei einzelnen Begehungen sowie
~| zur spatsommerlichen Schwéarmkontrolle
(keine Einfliige becbachtet)

Ll GroRte Aktivitat von
L P pipistrelius sowie Einflige
in Rolladenkasten

Jagdaktivitit von |[ERES
P. pipistrelius

Ubersichtskarte mit den wichtigsten Fledermaussichtungen im Untersuchungsgebiet (Quelle: Bioplan
12/2023)

Im Laufe der Untersuchungen konnten weiterhin 21 Vogelarten innerhalb des Plangebietes nachgewiesen
werden.

Mit funf Vogelarten der Roten Liste und/oder mit hoher Schutzwirdigkeit wurden ebenfalls Arten mit ho-
hen Habitatanspriichen nachgewiesen. Es handelt sich hierbei um die Arten Haussperling, Mauersegler,
Silbermowe, Stockente und Wanderfalke.

Insgesamt konnten 14 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung als Brutvdgel nachge-
wiesen beziehungsweise es konnte ein entsprechender Brutverdacht ausgesprochen werden.

Der nachfolgenden Abbildung kénnen alle nachgewiesenen Vogel sowie kartierte Nester und Baumhdohlen
im Untersuchungsgebiet und seiner Umgebung entnommen werden.
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Nachweise aller Vogel sowie kartierter Nester und Baumhohlen im Untersuchungsgebiet und seiner Um-
gebung (Quelle: Bioplan 12/2023)

Zum Schutz der vorhandenen Arten sowie der 6kologischen Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten, wurden entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen, CEF-
Malnahmen sowie sonstige Hinweise formuliert. Hierunter fallen unter anderem die zeitliche Begrenzung
von Rodungs- sowie Bau- und AbrissmaRnahmen sowie die Ausbringung von Nistkasten fir Végel und
Quartierstrukturen flr Fledermause.

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (T6tung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) i. V. m. Abs. 5
BNatSchG werden unter Beachtung der im Gutachten formulierten MaRnahmen nicht ausgeldst.

3.2.2 Artenschutzrechtliches MaBBnahmenkonzept

Im Rahmen der durchgefihrten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung konnten Nachweise sowohl von
Fledermausen, als auch von héhlen- beziehungsweise nischenbritenden Vogelarten erbracht werden.

Dem ruckbaubedingten Verlust tatsachlicher und potenzieller Fledermausquartiere sowie Vogelniststatten
muss durch die Anlage neuer Strukturen entgegengewirkt werden.

In diesem Zusammenhang wurde durch das Buro BIOPLAN - Gesellschaft fir Landschaftsékologie und
Umweltplanung GbR ein artenschutzrechtliches MaRnahmenkonzept (08/2024) erarbeitet. Nachfolgend
werden die erforderlichen MaBnahmen kurz zusammengefasst:

Vor Abbruch der Gebaude sind sechs groRe Fledermausbretter (min. 1 m2), vorzugsweise aus Heraklith-
platten, an nicht von Abriss betroffenen Gebduden im Plangebiet auszubringen. Zusatzlich sollten auf-
grund der moglichen Winterquartiernutzung insgesamt 3 Winterquartiere (z.B. das Fledermaus-Winter-
quartier 1 WG von Schwegler) angebracht werden.
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Als CEF-Malinahme, um einen vorgezogenen Ausgleich der Fortpflanzungsstatten fur Vogel zu gewahrleis-
ten, sind insgesamt mindestens:

= drei Nistkasten fur Haussperlinge,
= vier Nistkasten fur Hausrotschwanze und
= zwei Nistkasten fir gebdudebewohnende Hoéhlenbriter

an geeigneten Standorten im Plangebiet anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Nach erneuter Begehung des Plangebiets durch das Buro Bioplan sowie Vertretern der Stadt Heidelberg
am 05.07.2024 wurden die nachfolgenden Standorte als geeignet erachtet, um den vorgezogenen Aus-
gleich zu erbringen.

Von den vorgesehenen Standorten kann jedoch in Abstimmung mit einer fachlich qualifizierten Person
(Biologe 0.4.) abgewichen werden.

Kastentypen

=== Hohlenbriiter

= Fledermausbrett

= Nischenbriiter
Mauersegler

= Federmaus-
Winterquartier
uG

| Google Satellite

Ubersichts- und Detailkarte der Standorte fiir CEF-Késten (Quelle: Bioplan 08/2024)

Ob CEF-Mal3nahmen fiir die im Jahr 2024 auf dem begriinten Dach des Hauptgebdudes der Heidelberger
Druckmaschinen AG britende Stockente notwendig werden und welche hierfir am besten geeignet wa-
ren, ist mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Die Ente selbst sowie ihre Kiiken konnten be-
reits erfolgreich an den Neckar umgesiedelt werden. Damit es zu keiner erneuten Brut kommt, sollte das
Flachdach bis Februar 2025 jedoch als zukunftiger Brutplatz entwertet werden?3,

3 Um eine weitere Brut auf dem Dach zu vermeiden, wurde die Vegetation im Januar 2025 entfernt sowie die Pflanztrége ver-
schlossen.” (Quelle: ,Nachkartierung Uhu und ,Enten-Taxi“ zum Vorhaben ,Kurfirsten-Anlage Nord - Westlicher Teil”
in Heidelberg”, Bioplan, 04/2025)



Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurfirstenanlage Nord, Westlicher Teil” Abwa-
gung und Satzung - Umweltbericht Seite 96

Sollte der Wanderfalke wieder im Gebiet briten, sollte auf die Errichtung hoher Krane in unmittelbarer
Umgebung zum Brutplatz (Schornstein auf dem SWHD-Gelénde) verzichtet werden.

Im Rahmen der Nacherfassung durch das Buro Bioplan wurden keinerlei Hinweise auf das Vorkommen
eines Uhus im bzw. um das Plangebiet festgestellt (Quelle: “Nachkartierung Uhu und ,Enten-Taxi” zum
Vorhaben ,Kurfirsten-Anlage Nord - Westlicher Teil” in Heidelberg”, Bioplan, 04/2025).

3.3. Boden- / Wasserschutz

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Altstandorte bekannt (siehe nachfolgende Abbildung), die auf
die langjahrige industrielle Nutzung zurtickzufihren sind.

Ami fur Umwelischutz,
Gewerbeaufsicht und Energle

Obersicht Atiastan Geiinds Kurfirstenaniags SWHD

8 GTIS+D
Alsgug sus cem GeograprescnsTechnischens

& Heidelberg Malstab 1:1500

Ubersichtsplan Flurstiicke Nr. 4264/1 und 4279 (Quelle: Stadt Heidelberg 09/2024)
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Ubersichtsplan Flurstiicke Nr. 4284/3, 4286/2 und 4286 (Quelle: Stadt Heidelberg 09/2024)

Erlduterung: Altstandorte auf dem Geldnde Kurfiirsten-Anlage Stadtwerke Heidelberg.

Die griin eingefédrbten Fldchen werden im Bodenschutz- und Altlastenkataster als A-Félle gefiihrt. Auf
diesen Flachen hat sich der Altlastenverdacht nicht bestétigt. Die Fldchen sind daher aus dem Altlasten-
kataster ausgeschieden.

Die blau eingeféarbten Fldchen werden unter ,B-Fall, entsorgungsrelevant oder ,B-Fall, derzeit keine
Exposition*” gefiihrt. Dies bedeutet, dass bei der derzeitigen Nutzung keine Gefdhrdung fiir die Schutz-
gliter (Wirkungspfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser und Boden — Pflanze) besteht. Bei Nut-
zungsénderungen (z.B. Entsiegelung, Niederschlagsversickerung, etc.) ist eine Neubewertung des Ge-
fahrenpotentials erforderlich. Aufgrund vorhandener Bodenbelastungen kann eine Verwertung des Aus-
hubmaterials nur zum Teil méglich sein.

Bei den gelb eingefdrbten Flachen besteht ein Altlastenverdacht oder eine bestétigte Altlast. Bei einer
Nutzungsénderung ist eine Gefdhrdung der Schutzgiiter durch eine Neubewertung auszuschlieBen. Die
blauen Punkte stellen Grundwassermessstellen dar.

Nachfolgend werden die Altstandorte kurz aufgelistet:

Altstandort FIst. Nr. 4279

Auf dem Flst. Nr. 4279 befand sich ein Gaswerk. Gaswerksstandorte weisen haufig Bodenbelas-
tungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Cyaniden auf.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und grof3flachigen Versiegelung wird das Areal unter der
Rubrik ,,Gefahrenlage derzeit hinnehmbar” gefuhrt.

Altstandort Flst. Nr. 4264/1

Da Bodenbelastungen durch die langjahrige industrielle Nutzung nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, wird die Fldche unter der Rubrik ,B-Fall, Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition” im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster gefuhrt. Bei Erkundungen ergaben sich Belastungen durch

Schwermetalle, PAK und LHKW.

Altstandort FIst. Nr. 4286
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Aufgrund der geplanten Nutzungsanderungen muss das Gefahrenpotential neu bewertet und be-
rucksichtigt werden. Bei einer geplanten Entsiegelung sind die Flachen neu zu bewerten, das Aus-
hubmaterial ist zum Teil nur eingeschrankt wiederverwertbar und die Erdarbeiten sind gutachter-
lich zu begleiten.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen: Sofern es zu einer dauerhaften
Entsiegelung von Flachen aullerhalb der geplanten Tiefgaragen im Bereich der bekannten Altstandorte
kommit, sind weitere Erkundungen der Bodenbelastungen durchzufihren. Eine Entsiegelung ist nur zulas-
sig, wenn keine Gefahrdung der Schutzguter zu besorgen ist.

Grundwassermessstellen

Auf dem Gelénde befinden sich vier Grundwassermessstellen (Abb. 1, blaue Punkte), die regelmaRig be-
probt werden. Die Messstellen sind zu erhalten und die Zuganglichkeit muss nach dem Bauende gewahr-
leistet sein. Eine entsprechende Sicherung (Rammschutz etc.) wahrend der BaumaBnahme ist einzurich-
ten.

34. Lufthygiene

Zur Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde ein Lufthygienegutach-
ten (05/2024) durch das Buiro iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG erstellt. Darin werden die Luftschad-
stoffimmissionen, die durch die verbleibenden Nutzungen der Stadtwerke, insbesondere durch das vor-
handene Heizwerk verursacht werden, innerhalb des Plangebiets sowie an den bestehenden schutzwurdi-
gen Nutzungen ermittelt.

Nach durchgefuhrter Schornsteinhdhenprifung, Ausbreitungsrechnungen sowie der Ermittlung der
Schadstoff- und Geruchsimmissionen kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

» Die Prifung der vorhandenen Schornsteinhéhen ergab, dass der 80 m hohe Schornstein zur Ableitung
der Abgase aus zwei Heizdl befeuerten Kesseln ausreichend hoch ist und die Ableitung in die freie
Luftstromung damit sichergestellt ist.

* Der 28 m hohe Schornstein des BHKW sollte hingegen um mindestens 3 m auf mindestens 31 m Uber
Grund beziehungsweise 16 m tUber Dach erhéht werden.

= Die Ausbreitungsrechnungen ergaben, dass die Beitrage des ,Heizwerk Mitte” innerhalb des Plange-
biets die Irrelevanzschwelle nach TA Luft fur alle Schadstoffe unterschreiten. Somit gehen vom BHKW
und den Kesselanlagen keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf die Gebaude innerhalb des Plan-
gebiets aus.

= AuBerhalb des Plangebiets Giberschreitet die NO2-Konzentration an den Wohnhausern entlang der Alt-
en Eppelheimer Strale die Irrelevanzschwelle leicht. Da die Vorbelastung dort als gering eingeschatzt
wird, ist von keiner Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts auszugehen.

= Bei der Anlieferung und dem Abpumpen des Heizdls kann es zu geringen Geruchsemissionen durch
die nach Heizél riechende Verdrangungsluft aus den Oltanks sowie durch Tropfverluste im Entladebe-
reich kommen. Um diese zu reduzieren, sollte die Verdrangungsluft nicht im Freien, sondern innerhalb
des Betriebsgebdudes freigesetzt werden. Sie wird dann vom BHKW als Zuluft angesaugt und ver-
brannt. Um die Geruchsemissionen durch Tropfverlust zu reduzieren, ist eine Auffangwanne zu instal-
lieren, die nach jeder Befullung zu reinigen ist.

= Im Bebauungsplan sollte darauf hingewiesen werden, dass zeitweise Wasserdampffahnen aus den
Schornsteinen sichtbar sein werden und Geruchsemissionen bei der Heizél-Anlieferung nicht auszu-
schlieBen sind.
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3.5. Schallschutz

Im Rahmen der hier vorliegenden Planung wurde seitens des Ingenieurblros FIRU GFI - Gesellschaft fur
Immissionschutz mbH eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kurfursten - Anlage
Nord, westlicher Teil” erstellt.

Um inhaltliche Dopplungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle vollumfanglich auf die Ausfihrungen zum
Thema Larm im Rahmen der Begriindung Teil A verwiesen.

4. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Nach § 14 (1) Satz 1 BNatSchG gilt das hier in Rede stehende Vorhaben als Eingriff in Natur und Landschaft,
da es sich um eine Verdnderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen handelt, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild beeintrachtigen kénnen. Nicht ver-
meidbare erhebliche Eingriffe sind nach 8 13 Satz 2 BNatSchG durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen
zu kompensieren.

Nachfolgend werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen durch das Vorhaben kurz gelistet.

Baubedingte Wirkungen:
=  Abriss vorhandener Gebdude
* Neuordnung und Baufreimachung fir Neubauten
»  Flacheninanspruchnahme durch Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen fir Bau-
materialien
» Larm, Erschitterungen, Bodenverdichtungen und Abgasemissionen durch Baumaschinen wah-
rend der Bauphase
» Visuelle Beeintrachtigungen wahrend des Baubetriebs
Anlagenbedingte Wirkungen:
= Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung und Uberbauung
*  Erhohter Oberflachenabfluss und verringerte Grundwasserneubildung
= Anderung des Lokalklimas durch die aufheizende Wirkung von Geb&uden und versiegelten Fls-
chen
* Biotop- und Lebensraumverlust
»= Veranderung des Ortsbildes durch die Bebauung
Betriebsbedingte Wirkungen:
»  Larm- und Schadstoffemissionen durch Verkehr, Heizungen
» Lichtverschmutzung

5. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

5.1. Naturrdumliche Gliederung, Geologie und Relief

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grof3landschaft ,Nérdliches Oberrhein-Tiefland” im Naturraum
~Neckar-Rheinebene”.

5.2 Schutzgut Flache

Das Plangebiet stellt sich als bereits grof3tenteils bebaute und versiegelte Flache im Innenbereich dar.
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5.3. Schutzgut Boden

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung sind keine natirlichen Bodenverhaltnisse
im Plangebiet zu finden. Mit der vorhandenen Bebauung gingen der Verlust und die Uberformung von
biologisch aktiver Bodenflache und der naturlichen Bodenfunktionen sowie der Verlust als Vegetations-
standort und Lebensraum einher.

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Altstandorte bekannt, die auf die langjahrige industrielle Nut-
zung zuruckzufuhren sind.

5.4. Schutzgut Wasser

Die vorhandene Versiegelung fuhrte bereits zum Verlust von Versickerungsflachen und einer Verscharfung
des Oberflachenabflusses. Damit verbunden ist eine Verringerung der Grundwasserneubildung.

Teilweise befinden sich Gebdude mit Dachbegrinung im Plangebiet, die als Retentionsraum fungieren.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewadsser zu finden. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasser-
schutzgebiets der Zone III B.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zudem vier Grundwassermessstellen.

5.5. Schutzgut Luft / Klima

Die vorhandene Versiegelung und Lage innerhalb des Stadtgebiets von Heidelberg fuhren zu einer hohen
thermischen Belastung im Plangebiet.

Die vorhandenen Geholz- / Baumstrukturen wirken sich dabei positiv auf das Mikroklima durch ihre Funk-
tion als Frischluftproduzenten, Staubbinder und Schattenspender aus.

Teilweise finden sich Gebaude mit Dachbegriinung, die einen positiven Beitrag zum Kleinklima im Plange-
biet leistet.

5.6. Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet ist gepragt von einer hohen Versiegelung sowie Stérungen durch Nutzung und Lage.

Gleichwohl konnte das Buro Bioplan bei seiner speziellen artenchutzrechtlichen Priifung (sAP) sowohl drei
Fledermausarten, als auch 21 Vogelarten, darunter auch Arten der Roten Listen, kartieren. Reptilien und
weitere besonders geschitze Arten konnten im Gebiet jedoch nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der sAP wurde auch eine Bestandserfassung durchgefuhrt. Hier wurden neben versiegelten
und bebauten Bereichen auch stadttypische Pflanzungen vorgefunden: Kartiert wurden kleine Grunfla-
chen sowie Zierrasenflachen, Bodendecker, Hecken, Heckenzaune und Gebusche sowohl mit heimischen,
als auch nicht heimischen Arten. Einige der Gebaude weisen zudem Dachgarten auf. Im gesamten Unter-
suchungsgebiet wurden insgesamt 139 Einzelbaume kartiert.

Der Bestandsplan sieht wie folgt aus:
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Sonstiges
Von Bauwerken bestandene Flache (60.10) '8 .
Naturfernes Kleingewésser (13.92) = mm Planungsgebietsgrenze

Véllig versiegelte StraRe oder Platz (60.21)
Verfugte Mauer oder Treppe (23.50)
Gepflasterte StraBe oder Platz (60.22)

Zierrasen (33.80)
Weg oder Platz mit wassergebundener
Decke, Kies oder Schotter (60.23)

Gebiisch aus nicht heimischen

Straucharten (44.12)
- Kleine Griinflache (60.50)

Hecke aus nicht heimischen Straucharten (44.22)

Baumscheibe (60.52)
Heckenzaun (44.30)
Bodendecker-Anpflanzung (60.53)

Einzelbaum, heimisch (45.30)
Dachgarten (60.54)

Einzelbaum, nicht heimisch (45.30)

eo R RN

Bewachsenes Dach oder bewachsene
Mauerkrone (60.55)

Bestandsplan (Quelle: Bioplan 12/2021)

Weitere Erlduterungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind dem Abschnitt B Kapitel 3.2 so-
wie dem Gutachten selbst zu entnehmen.

5.7. Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet von Heidelberg und ist gepragt von dichter Bebauung. Gleichzeit lo-
ckert der Baumbestand im Gebiet sowie vor allem entlang der Kurfursten-Anlage das Ortsbild auf.

5.8. Schutzgut Mensch und Erholung

Im Plangebiet bestehen bereits Larm- sowie Schadstoffvorbelastungen durch die vorhandenen Nutzun-
gen:

Es befindet sich u.a. das ,Heizwerk Mitte” der Stadtwerke Heidelberg innerhalb des Plangebiets.
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Das Heizwerk umfasst zwei mit leichtem Heizdl befeuerte Kesselanlagen mit einem Schornstein von 80 m
Hohe sowie ein Blockheizkraftwerk (BHKW) mit einem Schornstein von 28 m Hohe, der sich auf dem Dach
eines 15 m hohen Betriebsgebaudes befindet. Durch den Betrieb des Heizwerks und durch die Anlieferung
von Heizdl kann es u.a. zu Geruchsemissionen kommen.

Es besteht zudem eine Vorbelastung durch Larmeinwirkungen der gewerblichen Nutzungen im Gebiet so-
wie durch Larmeinwirkungen des angrenzenden StralRen- und Schienenverkehrs.

Innerhalb des Plangebietes sind auch mehrere Altstandorte bekannt, die auf die langjahrige industrielle
Nutzung zurtickzufuhren sind.

Das Radonpotential im Plangebiet liegt bei 1,9. Es handelt sich hierbei um kein Radonvorsorgegebiet.

5.9. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter

Das Kurpfalzische Musem teilt mit Schreiben vom 24.11.2022 mit, dass sich im Uberplanten Bereich meh-
rere bekannte Fundstellen befinden:

= Siedlungen der Vorgeschichte und der Merowingerzeit sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Siedlung Bergheim

= ROmerstralie von Speyer nach Heidelberg-Neuenheim

= Rdmerstralie von Wiesloch nach Heidelberg-Neuenheim

=  Merowingerzeitliches Graberfeld

In den zur Bebauung vorgesehenen Arealen (hier v.a. FI.St. 4264/1, 4279) ist mit weiteren Funden und Be-
funden zu rechnen, an deren Erhaltung nach § 2 DSchG ein &ffentliches Interesse besteht.

Daruber hinaus ist innerhalb des Plangebiets ein Gebaude auf der Liste der Kulturdenkmaler vermerkt:
Dabei handelt es sich um ein Elektrizitdtswerk auf dem alten Gaswerksgeldnde (Baujahr 1899-1900).

Innerhalb des Plangebiets finden sich zudem Bestandsleitungen sowie deren Schutzstreifen.

6. Alternativenprifung

6.1. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Projekts ist davon auszugehen, dass die vorhandene Bebauung weiterhin be-
stehen bleiben wiirde und bei Leerstand von Gebauden langfristig mit Verfall und Verbrachung der Flache
ausgegangen werden musste.

Bauvorhaben wiirden auf Grundlage der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane durchgefuhrt wer-
den.

6.2. Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsméglichkeiten und Angabe
von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Gelandes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD).
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Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht flr ein neues durchmischtes, vielfaltiges und kli-
magerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten geschaffen werden. Dazu wird eine der glinstigen Lage und ErschlieSungssituation angepasste bau-
liche Verdichtung angestrebt und einer Verbrachung der Flache entgegengewirkt.

Alternative Standorte stehen unter Berucksichtigung der Zielsetzung der Planung nicht zur Verfligung.

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

7. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungs-
vorhabens

741. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Uberplanung und Neugestaltung einer innerértlichen, bereits (iberwiegend versiegelten Flache
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten. Mdgliche Entsiegelungen und
vor allem die vorgesehenen BegrinungsmalRnahmen wirken sich positiv aus.

7.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt. Gegentiber den der-
zeitigen Ausweisungen der bestehenden, rechtskraftigen Bebauungspldne (u.a. Kerngebiete, Flachen fur
Versorgungsanlagen Fernheizwerk) sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

GemaR Rahmenkonzept (06/2024) soll die Planung zu einer Reduzierung der Versiegelung im Plangebiet
(siehe nachfolgende Abbildung) fiilhren. Zwar kommt es durch Umsetzung des Konzepts zu einer héheren
Versiegelung durch Bebauung, gleichzeitig sollen die sonstigen befestigten Bereiche (Flachen fir Zuwe-
gungen, Verkehrsflachen, etc.) zugunsten von Grinflachen reduziert werden.



Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurfirstenanlage Nord, Westlicher Teil” Abwa-
gung und Satzung - Umweltbericht Seite 104

Flachen Neuplanung
Bebauung 19195,46m?
unbefestigte Flachen 6053,32m?

befestigte Flachen 11689,24 m?

Flachen Bestand

E Bebauung 16603,69m?

unbefestigte Flachen 4097,81m?

_______________________ ‘ I befestigte Fléchen 16206,31 m?

Entsiegelung / Versiegelung (Quelle: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten, Fink+Jocher Architekten,
a+r Architekten GmbH, Bilger Fellmeth Architekten, 06/2024)

In diesem Zusammenhang ist jedoch zunachst das Gefahrenpotential Altlasten neu zu bewerten und zu
berucksichtigen. Bei einer geplanten Entsiegelung sind die Flachen neu zu bewerten, das Aushubmaterial
ist zum Teil nur eingeschrankt wiederverwertbar und die Erdarbeiten sind gutachterlich zu begleiten. Al-
ternativ sind Griinanlagen ohne Bodenanschluss anzulegen.

7.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist bereits gepragt durch einen hohen Versiegelungsgrad. Gegenuber den derzeitigen Aus-
weisungen der bestehenden, rechtskraftigen Bebauungspléne (u.a. Gewerbe- und Kerngebiete, Flachen
fur Versorgungsanlagen Fernheizwerk) sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die geplanten Grinanlagen sowie die Festsetzung einer Dachbegriinung wirken sich positiv auf den Was-
serhaushalt des Plangebiets aus.

Rund 500 m nérdlich des Plangebiets verlauft die Bundeswasserstral3e Neckar. Aufgrund der Entfernung
sind bei Umsetzung des Vorhabens jedoch keine Auswirkungen auf das Gewasser zu erwarten. Gewasser
sind im Gebiet selbst nicht vorhanden. Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Auf dem Geladnde befinden sich vier Grundwassermessstellen, die zu erhalten sind und nach dem Bauende
zuganglich sein missen. Eine entsprechende Sicherung (Rammschutz etc.) wahrend den BaumaRnahmen
ist einzurichten. Das Vorhaben ist tber ein regelmafiiges Grundwassermonitoring zu Uberwachen. Das
Grundwassermonitoring wurde im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan festgehalten: Die Grund-
wassermessstellen sind dabei vor Baubeginn und nach Abschluss einer unmittelbar beeintrachtigenden
Baumalinahme vorerst halbjahrlich zu beproben und auf die Parameter PAK15, Schwermetalle, LHKW, Cy-
anide gesamt und Summe Kohlenwasserstoffe C10-C40 zu untersuchen (Untersuchungspflicht). Die Ergeb-
nisse der Untersuchungen sind der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Heidelberg vorzulegen.
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Auch im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist bei einer geplanten Entsiegelung und Versickerung von
Oberflachenwasser zunachst das Gefahrenpotential Altlasten neu zu bewerten und zu bericksichtigen.

74. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet ist bereits gepragt durch einen hohen Versiegelungsgrad. Gegenulber den derzeitigen Aus-
weisungen der bestehenden, rechtskréftigen Bebauungsplane (u.a. Kerngebiete, Flachen fir Versorgungs-
anlagen Fernheizwerk) sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die vorgesehenen BegrinungsmaRnahmen (Begriinung der Grundstticke, Baumpflanzungen, Dachbegru-
nung) wirken sich positiv auf das Mikroklima des Plangebiets aus, wobei hier abschlieRend zu klaren ist, ob
aufgrund der Thematik Altlasten ein direkter Bodenanschluss mdoglich ist.

Weiterhin erhalten bleibt u.a. der auch fir das Mikroklima wertvolle Baumbestand entlang der Kurftirsten-
Anlage.

Durch die Ausbringung von Solar- beziehungsweise Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie durch
die Anlage von Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung von Warme aus erneuerbaren Energien (oberfla-
chennahe Geothermie, PV-/Solaranlagen auf Dachflachen) kann ein Beitrag zur Energiewende geleistet
werden.

7.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

GegenUber den derzeitigen Ausweisungen der bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplane (u.a. Kern-
gebiete, Flachen fur Versorgungsanlagen Fernheizwerk) sind keine erheblichen negativen Auswirkungen
zu erwarten.

Zum Schutz der vorhandenen Arten sowie der 6kologischen Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Bu-
ros Bioplan entsprechende Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen, CEF-MalRnahmen sowie sonstige
Hinweise formuliert. Hierunter fallen unter anderem die zeitliche Begrenzung von Rodungs- sowie Bau-
und AbrissmaRnahmen sowie die Ausbringung von Nistkasten fur Végel und Quartierstrukturen fur Fle-
dermause.

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) i. V. m. Abs. 5
BNatSchG werden unter Beachtung der im Gutachten formulierten MaBnahmen nicht ausgeldst.

Der Verlust von Baumstandorten ist unter Bericksichtigung der Baumschutzsatzung entsprechend zu
kompensieren. Zudem sieht das Rahmenkonzept (06/2024) eine Erhéhung des gesamten Griinanteils im
Plangebiet vor. Hierunter fallt nicht nur die Begriinung der Grundstiicke, sondern auch die Begriinung von
Dach- und Fassadenflachen, die ebenfalls als Lebensraum flrr verschiedene Arten dienen konnen.

7.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild
Gegenuber den derzeitigen Ausweisungen der bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplane (Kernge-
biete, Flachen fir Versorgungsanlagen Fernheizwerk) sind auch hier keine erheblichen negativen Auswir-

kungen zu erwarten.

Vor allem der ortsbildpragende Baumbestand entlang der Kurfursten-Anlage wird durch entsprechende
Festsetzungen erhalten und geschutzt.
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Weitere BegriinungsmaflRnahmen wirken sich positiv auf das Gesamterscheinungsbild des zukunftigen
Quartiers aus.

7.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Erholung

Im Rahmen der hier vorliegenden Planung wurden mittels Schalltechnischer Untersuchung durch das Buro
FIRU GfI mbH aus Kaiserslautern insbesondere die Gewerbe- und Verkehrslarmeinwirkungen im Bereich
des Plangebiets und in der Umgebung untersucht.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der berechneten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte durch Verkehrslarm im Plangebiet LarmschutzmalBnahmen erforderlich werden. Der Gutach-
ter empfiehlt in diesem Zusammenhang passive SchallschutzmalBnahmen.

Weitere Ausfuhrungen sind Abschnitt A Kapitel 3.1 sowie dem Gutachten selbst zu entnehmen.

Zur Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde ein Lufthygienegutach-
ten durch das Buro iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG erstellt. Darin werden die Luftschafstoffimmissi-
onen, die durch die verbleibenden Nutzungen der Stadtwerke, insbesondere durch das vorhandene Heiz-
werk verursacht werden, innerhalb des Plangebiets sowie an den bestehenden schutzwirdigen Nutzungen
ermittelt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass vom BHKW und den Kesselanlagen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen auf die Gebaude innerhalb des Plangebiets ausgehen. Allerdings soll der Schornstein
des BHKW um drei Meter auf insgesamt 31 m erh6ht werden. Die Erh6hung des Schornsteins wurde im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan festgehalten. AuBerdem sind zur Vermeidung von Geruchs-
belastungen bei Anlieferung des Heizéls entsprechende MaBnahmen zu ergreifen.

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Stadtwerke sind in 8 7 ,,Umweltbelange und Artenschutz”
die Punkte des Gutachtens zu berucksichtigen:

a) Bei der Anlieferung und dem Abpumpen des Heiz6ls kann es zu geringen Geruchsemissionen
kommen. Die Verdrangungsluft aus den Oltanks beim Befillen riecht nach Heizél. Um diese Quelle
zu reduzieren, sollte die Verdrangungsluft nicht im Freien, sondern innerhalb des Betriebsgebdu-
des freigesetzt werden. Sie wird dann vom BHKW als Zuluft angesaugt und verbrannt. (Der vom
Gutachter genannte 2. Punkt ,Geruch infolge Tropfverluste” ist bertcksichtigt).

b) Die Prufung der vorhandenen Schornsteinhohen ergab, dass der 80 m hohe Schornstein zur Ab-
leitung der Abgase aus zwei Heizol-befeuerten Kesseln ausreichend hoch ist. Der 28 m hohe
Schornstein des BHKW sollte hingegen um mindestens 3 m aus mindestens 31 m Uber Grund bzw.
16m Uber Dach erhéht werden. Der Grund hierfir ist ein etwa 26m hohes Gebaude, das etwa
50 m westlich des BHKW-Schornsteins errichtet werden soll.

Weitere Ausfihrungen sind Abschnitt B Kapitel 3.4 sowie dem Gutachten selbst zu entnehmen.

Aufgrund der bekannten Altlastenstandorte ist bei einer Nutzungsdnderung (z.B. Entsiegelung, Nieder-
schlagsversickerung, etc.) eine Gefdhrdung der Schutzglter durch eine Neubewertung auszuschlieBen.
Das anfallende Aushubmaterial ist nur eingeschrankt fir die Wiederverwertung geeignet. Die Erdarbeiten
sind gutachterlich zu begleiten. Werden dabei Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziglich das Amt
fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie zu verstandigen.

7.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Uberplanten Bereich befinden sich mehrere bekannte Fundstellen, es ist zudem mit weiteren Funden
und Befunden zu rechnen, an deren Erhaltung nach § 2 DSchG ein 6ffentliches Interesse besteht. Daher
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weist das Kurpfalzische Museum darauf hin, dass alle in den Boden eingreifenden MaBnahmen nur unter
Kontrolle und nach Anweisung der Denkmalschutzbehdrde vorgenommen werden diirfen.

Das Kurpfalzische Museum Heidelberg als Untere Denkmalschutzbehdrde Archaologie ist deshalb mindes-
tens 10 Werktage zuvor schriftlich vom Beginn eines Erdaushubs zu unterrichten. Eine Zuwiderhandlung
stellt gem. § 27 Abs. 1 und 2 ein Verstol3 gegen das Denkmalschutzgesetz dar, der als Ordnungswidrigkeit
geahndet wird. Beim Auftreten von Funden oder Befunden muss die Méglichkeit zur archaologischen Aus-
grabung und Dokumentation eingeraumt werden. Die Kosten archaologischer Ausgrabungen gehen zu
Lasten des Bauherrn.

Um einen verzégerungsfreien Ablauf der BaumalRnahmen sicher zu stellen, empfiehlt das Kurpfalzische
Museum den Bautragern moglichst frihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehorde Archdologie am
Kurpfalzischen Museum Heidelberg (Tel. 06221/58-34180) Kontakt aufzunehmen.

Daruber hinaus ist innerhalb des Plangebiets ein Gebaude auf der Liste der Kulturdenkmaler vermerkt.
Dabei handelt es sich um ein Elektrizitatswerk auf dem alten Gaswerksgelande (Baujahr 1899-1900). Eine
entsprechende nachrichtliche Ubernahme ist Gber einen Planeintrag in den Bebauungsplan erfolgt.

Innerhalb des Plangebiets finden sich auch Bestandsleitungen sowie deren Schutzstreifen, die bei der Pla-
nung und Umsetzung zu berucksichtigen sind.
7.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in un-
terschiedlichem Malf3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwir-
kungen aus Verlagerungseffekten zu betrachten. Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgutern fihren kénnen und Uber die bei den einzelnen Schutzgutern aufge-
fihrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definier-
ten Vermeidungsmaf3nahmen nicht zu erwarten.
7.10. Weitere Belange des Umweltschutzes

= Vermeidung von Emissionen

Um Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind die geltenden technischen Standards einzuhalten.

» Sachgerechter Umgang Abfalle / Abwasser

Die Ent- und Versorgung des Plangebietes kann durch Anschluss an die beziehungsweise Ausbau
der bestehenden Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

= Energie

Aufgrund der durch Klimawandel vermehrt auftretenden Extremwetterereignissen (u.a. Hitzewel-
len, Hochwasser), gilt es, den AusstoB von Treibhausgasen, die den Klimawandel weiter beschleu-
nigen, zu vermeiden beziehungsweise so gering wie moglich zu halten.

Aus diesem Grund sollten die Eigentiimer von Gebduden den Warme- und Kalteenergiebedarf
nicht nur durch die anteilige Nutzung von Erneuerbaren Energien decken, sondern ganzlich auf
die Nutzung fossiler Energien verzichten.
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Im Rahmen des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes werden keine restriktiven Vorgaben ge-
troffen. Durch die angedachte Anbringung von Solar- beziehungsweise Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen sowie durch die geplante Anlage von Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung
von Warme aus erneuerbaren Energien (oberflaichennahe Geothermie) kann ein Beitrag zur Ener-
giewende geleistet werden.

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

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen, werden in den Be-
bauungsplan MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
i. V. m. Malinahmen zum Anpflanzen sowie zur Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 25a und b BauGB) aufgenommen. Hierbei handelt es sich um MaBnah-
men zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und zur Begriinung von Grundstiicken, Fassaden und
Dachern.

Ebenfalls als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden die im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung als erforderlich erachteten arten-
schutzrechtliche CEF-Malinahmen in den Bebauungsplan Gbernommen. Die sonstigen im Rahmen des
Gutachtens formulierten Vermeidungsmaflinahmen sowie gutachterlichen Empfehlungen werden entspre-
chend als Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter in den Bebauungsplan tbernommen.

Die im Rahmen des Schallgutachtens formulierten MaBnahmen werden ebenfalls als Textfestsetzung in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Es erfolgen weiterhin Hinweise und Empfehlungen zu den Themen Altlasten, Lufthygiene und Wasser-
schutz.
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9. Pflanzlisten

Die hier aufgefihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Listen sind nicht ab-
schlieBend.

Entscheidend fir eine standortgerechte und ¢kologische Pflanzenauswahl ist die Verwendung von einhei-
mischen oder zumindest europdischen Gehdélzen.

Far Garten- und Grinflachen kénnen durchaus auch Ziergehélze verwendet werden. Hierbei sollte darauf
geachtet werden, dass maglichst robuste und einfach blihende Arten und Sorten gepflanzt werden, die
vorzugsweise durch ihre Blite, Frucht und Dornen / Stacheln besonderen Lebensraum fir Végel und In-
sekten bieten. Qualifizierte Baumschulen bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitaten gem. den Gitebestimmungen des BdB (Bund deutscher
Baumschulen). Die griinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind mit der angegebenen Mindestqualitat

oder héher durchzufiihren. In der Regel ist bei Gehdlzpflanzungen ein Raster von 1,5 x 1,5 m einzuhalten
beziehungsweise 1 Strauch auf 2 m? zu rechnen.

Béume
Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 18 bis 20 cm, 3xv, mit Ballen

Die Auswahl der nachfolgenden Baume erfolgte unter den Aspekten Trockenheitsresistenz sowie Winter-
harte.™*

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Platanus acerifolia Gewohnliche Platane
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baum-Hasel

Gleditsia triacanthos Gleditschie

Sorbus aria ‘Magnifica’ Echte Mehlbeere
Tilia cordata i.S. Winter-Linde

Tilia tomentosa ‘Brabant’ Silber-Linde
Straucher

Pflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Héhe 125-150 cm

Cornus sanguinea Hartriegel

4 Stadtbaume - Fit fur die Zukunft, Baumschule Lorenz v. Enren GmbH & Co. KG, Hamburg
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Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra

Sorbus aucuparia

Seite 110

Haselnuss
eingriffliger WeilRdorn
Gewohnlicher Liguster
Schwarzer Holunder

Vogelbeere

10. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

10.1. Bestand

Die nachfolgenden Bilanzierungen erfolgen auf der Grundlage bestehenden Baurechts, d.h. als Bestand
werden die durch die hier in Rede stehende Planung Uberlagerten rechtskraftigen Bebauungsplane zu-
grunde gelegt. Fur die sonstigen Bereiche wird der tatsachliche Bestand zugrunde gelegt.

Es handelt sich um folgende Bebauungsplane:

*= Ehemaliges Bahngeldnde (04.03.01)

= Ehemaliges Bahngeldnde - Anderung mittlerer Teil (04.03.04)

= Ehemaliges Bahngelidnde - 2. Anderung mittlerer Teil (04.03.06)
*  Print-Media-Academy (03.19.00)

*= Heidelberger Druckmaschinen (03.23.00)

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die jeweiligen Uberlagerungen.
)L Geltungsbereich

Flache fiir Versorgungsanlagen Fernheizwerke

|:| Gewerbegebiete
- Griinflachen
- Kerngebiete
- Print Media
l:l Verkehrsflachen

Ehemaliges Bahngelande (04.03.01) Ehemaliges Bahngeldnde - Anderung mittlerer

Teil (04.03.04)
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Ehemaliges Bahngeldnde - 2. Anderung mittlerer | Heidelberger Druckmaschinen (03.23.00)
Teil (04.03.06)

Print-Media-Academy (03.19.00) Tatsachlicher Bestand: Verkehrsflachen

Biotope

Auf Grundlage der bestehenden Bebauungspléne ergibt sich folgende Bilanz mit einem Gesamtwert von
97.023 Okopunkten.

Die durch die Ausweisungen von Gewerbe-, Kern- und Print-Media-Gebiet mit jeweiligen Grundflachenzah-
len versiegelten Bereiche flieRen ebenso wie die Flache fur Versorgungsanlagen als vorwiegend von Bau-
werken bestandene Flachen mit einem Biotopwert von 1 in die Bilanz ein.

Fur die Bereiche der Verkehrsflachen wird der Biotoptyp Versiegelte StraBe / Platz ebenfalls mit einem
Biotopwert von 1 zugrunde gelegt.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die in den Bebauungsplanen ausgewiesenen Grinfla-
chen fliel3en als Biotoptyp Kleine Griinflache und einem Biotopwert von 4 in die Bilanz ein.
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Boden
GemaR Stellungnahme des Amts fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie vom 07.02.2024 kann fur
versiegelte Flachen die Wertstufe 0 in der Gesamtbewertung (Nattrliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichs-

korper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe) angenommen werden.

Far unversiegelte Fldachen kann die Wertstufe 1 in der Gesamtbewertung angenommen werden, da davon
ausgegangen werden kann, dass keine naturlichen Béden vorliegen.

Es ergibt sich somit ein Bilanzwert von 48.452 Okopunkten.
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versiegelt 0-0-0 0 0 48.895 0
unversiegelt 1-1-1 1 4 11.790 47.160
48.452

10.2.  Planung

Den Bilanzierungen wird folgender Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegt:

Entwurf des Bebauungsplans (Quelle: BBP 09/2024)
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Biotope

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ergibt sich folgende Bilanz mit einem Gesamtwert von 160.615
Okopunkten.

Der Grof3teil der als Urbane Gebiete ausgewiesenen Flachen fliel3t mit der jeweils festgesetzten Grundfla-
che fur Hauptgebéaude sowie fir Nebenanlagen's als vornehmlich von Bauwerken bestandene Flachen mit
einem Biotopwert von 1 in die Bilanz ein.

Lediglich im Bereich MU2 ,Eppelheimer Block” sowie auch im &stlichen MU1 wird die tGberbaubare Flache
durch die festgesetzten Grundflachen nicht vollstdndig ausgeschdpft, so dass fur diese nicht Uberbauba-
ren, unversiegelt zu belassenden und zu begriinenden Bereiche der Biotoptyp kleine Grinflache mit einem
Biotopwert von 4 angenommen wird.

Eine weitergehende Differenzierung der Biotoptypen ist aufgrund der Festsetzung sowie der noch nicht
abschlieBend geklarten Frage hinsichtlich eines mdglichen Bodenanschlusses der Grunflachen nicht ziel-
fuhrend.

Die Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung flieBen ebenso wie die Flache
fur Gemeinbedarf als vollversiegelte Bereiche mit einem Biotopwert von 1 in die Bilanz ein. Dies stellt den
Worst-Case dar, wenngleich die Festsetzungen und Freiflachenplanungen auch in diesen Bereichen Begru-
nungsmalnahmen vorsehen.

Dagegen werden die beiden festgesetzten Grunflachen vollstandig als kleine Grinflachen mit einem Bio-
topwert von 4 zugrunde gelegt, wobei in diesen Bereichen auch Versiegelungen durch Wege-verbindun-
gen und Spiel- und Aufenthaltsflachen mdéglich sind. Auch diese Grinflachen werden nicht weiter differen-
ziert, da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine abschlieBende Aussage zu einem moglichen Bodenanschluss
der Bepflanzungen getroffen werden kann. Da der Biotoptyp Kleine Grunflache grundsatzlich jedoch auch
Dachbegriinungen (ohne Bodenanschluss) beinhaltet, wird dieser und der dementsprechende Biotopwert
fUr diese Bereiche zugrunde gelegt.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume werden mit jeweiligem Stammumfang (geméaR Bestandsplan Bioplan
12/2023) in die Bilanz Gbernommen.

Bei den zum Anpflanzen festgesetzten Baume wird eine Entwicklungszeit von 25 Jahren und ein prognos-
tizierter Zuwachs von 50 cm zugrunde gelegt, so dass bei einer Pflanzqualitat von mindestens 18 cm und
einem Zuwachs von 50 cm von einem Stammumfang von 68 cm ausgegangen wird.
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Urbane Gebiete ‘ ‘ ‘ ‘ 25.709 ‘ 42,36 ‘

'> Die Grundflachen fur Nebenanlagen wurden zwischenzeitlich um wenige m2 / Urbanes Gebiet angepasst / gerundet.
Die Anderungen sind so geringfiigig, dass diese in der Bilanzierung nicht ber(icksichtigt und angepasst werden.
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Festsetzungen

che Ne-
benanla-
gen (GR2)

Nr.

Biotoptyp

anrechenbarer Biotopwert

Fliache [ m2]

Flichenanteil [ % ]

Bilanzwert [ 6P ]

MU2 (Eppelhei-
mer Block)

= maximale
Grundfla-
che
Hauptge-
baude
(GR1)

*  maximale
Grundfla-
che Ne-
benanla-
gen (GR2)

=  Restfla-
che

60.10

60.10,
60.21,
23.50

60.50

von Bauwerken bestandene Fla-
che

von Bauwerken bestandene Fla-
che, verfugte Mauer |/ Treppe,
versiegelte StraRe / Platz

Kleine Grinflache

4.924

3.150

900

874

8,11

5,19

1,48

1,44

3150

900

3498

MU2 (Zeilen-
haus)

= maximale
Grundfla-
che
Hauptge-
baude
(GR1)

*  maximale
Grundfla-
che Ne-
benanla-
gen (GR2)

60.10

60.10,
60.21,
23.50

von Bauwerken bestandene Fla-
che

von Bauwerken bestandene Fla-
che, verfugte Mauer |/ Treppe,
versiegelte StralRe / Platz

1.073

1.040

33

1,77

1,71

0,06

1040

33

Flachen fiir den
Gemeinbedarf

= Versiege-
lung (1,0)

60.10,
60.21,
23.50

von Bauwerken bestandene Fla-
che, verfugte Mauer [ Treppe,
versiegelte StraRe / Platz

12.717

12.717

20,96

20,96

12717
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Verkehrsflachen |60.21 Versiegelte StraBe / Platz 13.570 22,36 13570
Verkehrsflachen
bes.  Zweckbe- | 60.21 Versiegelte Strale / Platz 6.703 11,05 6703
stimmung
Grunflachen 60.50 Kleine Grunflache 1.985 3,27 7939
Baumreihen, -|45.12, . :
. Baumreihen, -gruppen, Einzel-
gruppen, Einzel- | 45.20, b3ume
bidume | Erhalt |45.30a
Nicht heimisch 8 4-8 4.163
gesamt 20 Stiick | Stammumfang
1 79 79 314
1 94 94 377
1 141 141 565
1 173 173 691
5 188 942 3.770
1 204 204 817
4 220 880 3.519
1 236 236 942
2 251 503 2.011
2 283 565 2.262
1 346 346 1.382
Baumreihen, -|45.12, . :
. Baumreihen, -gruppen, Einzel-
gruppen, Einzel- | 45.20, b3ume
bidume | Erhalt |45.30a
heimisch 8 4-8 1.900
gesamt 17 Stiick | Stammumfang
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3 94 282 2.256
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2 141 282 2.256
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1 173 173 1.382
1 251 251 2.011
Baumreihen, -
. 45.12, . :
gruppen, Einzel- Baumreihen, -gruppen, Einzel-
R 45.20, « 7.208
bdume | An- baume
45.30a
pflanzung
heimisch 8 4-8
Stiick | Stammumfang
in Planzeichnung |6 68 408 3.264
in Textfestsetzung
Masterplan -->1100 68 6.800 54.400
106)
gesamt 60.685 100,00 160.615
Boden

Auch im Rahmen der Planung wird fur unversiegelte Flachen die Wertstufe 1 in der Gesamtbewertung
angenommen werden, da davon ausgegangen werden kann, dass keine naturlichen Béden vorliegen.

Versiegelte Flachen erhalten die Wertstufe 0 in der Gesamtbewertung.

Es ergibt sich somit ein Bilanzwert von 66.968 Okopunkten.
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Bei der Berechnung wurden auch die zum Erhalt sowie zum Anpflanzen festgesetzten Baumstandorte be-
ricksichtigt.
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versiegelt 0-0-0 0 0 46.628 0
unversiegelt 1-1-1 1 4 16.742 66.968

66.968

10.3. Gegeniiberstellung Bestand - Planung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fiir das Plangebiet zeigt, dass der durch die Planung initiierte Eingriff
durch die in den Festsetzungen zum Bebauungsplan geplanten BegrinungsmalBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs ausgeglichen werden kann und tGberkompensiert wird.

Biotope
Biotopbewertung Bilanzwert [ OP ]
Planung 160.615
Bestand 96.054
Differenz 64.560
Boden
Bodenbewertung Bilanzwert [ OP ]
Planung 66.968
Bestand 47160
Differenz 19.809

11. Zusatzliche Angaben

11.1.  Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Die Entsorgung des Plangebietes kann durch Anschluss an die beziehungsweise Ausbau der bestehenden
Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.




Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Bergheim ,Kurfirstenanlage Nord, Westlicher Teil” Abwa-
gung und Satzung - Umweltbericht Seite 122

11.2.  Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Im Rahmen des Klimawandels ist vermehrt mit dem Auftreten von Extremwetterereignissen (u.a. Hitze-
wellen, Starkregen) zu rechnen.

Vor allem innerstadtische Bereiche sind stark betroffen, da sich die Flachen v.a. in den Sommermonaten
durch den hohen Versiegelungsgrad schnell aufheizen und die Hitze lange halten. Auch fehlt es hier an
Retentionsflachen, um die Niederschlagsmengen bei Starkregenereignissen auffangen zu kénnen.

Bei Neu- und Umplanungen ist es somit von essentieller Bedeutung, diese Faktoren in die Planung einflie-
Ren zu lassen und entsprechende MaRnahmen in das Gesamtkonzept zu integrieren.

11.3. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Uber die bereits dargestellten Auswirkungen hinausgehende Risiken sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten.

11.4. Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete zu erwarten.

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

Probleme bei der Zusammenstellung der fir die Umweltprifung erforderlichen Angaben traten bislang
nicht auf. Die Erhebung weiterer Daten hatte weder im Hinblick auf die Beurteilung der Eingriffe, noch im
Hinblick auf die zu ergreifenden MaBRnahmen zusatzliche Erkenntnisse erwarten lassen.

11.6.  Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Far die Erstellung des Umweltberichtes wurden verschiedene Vorgaben Ubergeordneter Planungen, Fach-
plane und Fachgutachten sowie weitere Quellen ausgewertet.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Bestandsituation im Rahmen einer 6rtlichen
Kartierung und anhand von Luftbildern erfasst. Eine Differenzierung der einzelnen Biotoptypen im Plan-
gebiet erfolgte im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durch das Planungsbtro BI-
OPLAN - Gesellschaft fur Landschaftsékologie und Umweltplanung GbR.

Zur Beurteilung des Vorkommens planungsrelevanter Arten wurde ein Artenschutzgutachten erstellt mit
dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- sowie CEF-MalRnah-
men keine Beeintrachtigungen nach § 44 BNatSchG entstehen.

11.7. Monitoring
Entsprechend & 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die Stadt zu tUberwachen, um
u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung festzustellen

und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemalinahmen zu ergreifen.

Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand
der Abwagung waren.
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Die Stadt erhalt gem. § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehérden, die durch ihre bestehenden
Uberwachungssysteme unerwartete Auswirkungen (berpriifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene
Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen, die die Stadt als Grundlage ihrer Analyse der Umwelt-
auswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans heranziehen kann. Im Rahmen der Uberwa-
chung der Umweltauswirkungen durch die Stadt sollten solche Umweltauswirkungen konzentriert be-
trachtet werden, die bereits dem Umweltbericht zugrunde lagen.

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens (Bioplan 12/2023) sowie des artenschutzrechtlichen MaRnahmen-
konzepts (Bioplan 08/2024) wurden MalRnahmen formuliert, die bei Umsetzung der Planung zu berlck-
sichtigen sind. Um den Erfolg der MaBnahmen zu dokumentieren, ist ein dreijahriges Monitoring ab der
Umsetzung der MaRnahmen durchzufthren.

Die Grundwassermessstellen sind vor Baubeginn und nach Abschluss einer unmittelbar beeintrachtigen-
den BaumaBnahme vorerst halbjahrlich zu beproben und auf die Parameter PAK15, Schwermetalle, LHKW,
Cyanide gesamt und Summe Kohlenwasserstoffe C10-C40 zu untersuchen (Untersuchungspflicht). Die Er-
gebnisse der Untersuchungen sind der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Heidelberg vorzulegen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet selber im Hinblick auf
die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter keine Prog-
noseunsicherheiten gegeben, die dariiber hinausgehende MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) er-
fordern.

11.8.  Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen
11.8.1. Gesetze

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184) geandert
worden ist

*  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 153) gedndert worden ist

* Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) geandert worden ist

*=  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), 5), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

*=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S. 1274; 20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist

*= Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Juni 2015, das zuletzt
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44) geandert worden ist

=  Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Dezem-
ber 2013, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 43) geandert
worden ist

* Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 280) geandert worden ist

*  Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wurttemberg (KSG Ba-Wi)

11.8.2. Fachpldne [/ Fachgutachten sowie weitere Quellen

Die der Begriindung Teil A sowie Teil B - Umweltbericht zugrunde gelegten Fachplane / Fachgutachten
sowie weitere Quellen sind dem Abschnitt A Kapitel 1.5 der Begriindung Teil A zu entnehmen.
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12. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass der Planung ist das Vorhaben der EPPLE GmbH in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Heidelberg
und der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz Heidelberg (GGH) zur Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen Gelandes der Heidelberger Druckmaschinen AG und des daran angrenzenden Areals der
Stadtwerke Heidelberg (SWHD). Da das gesamte Areal bis zur RémerstraBe urspringlich als Ganzes ge-
plant wurde, wird der Bereich 6stlich der GaswerkstraRe, auf dem sich das Landratsamt sowie das ehema-
lige Polizeirevier Heidelberg Mitte befindet, mit in den Geltungsbereich zum Bebauungsplan aufgenom-
men.

Der Geltungsbereich hat somit eine Gesamtgrof3e von etwa 6 ha.

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Gelande Baurecht fur ein neues, durchmischtes, vielfaltiges und kli-
magerechtes Stadtquartier aus Miet- und Eigentumswohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsein-
heiten geschaffen werden. Dazu wird eine der glinstigen Lage und ErschlieSungssituation angepasste bau-
liche Verdichtung angestrebt. Die Lagequalitat des Gebiets in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof er-
fordert dartber hinaus eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige Qualitat sowie eine Architek-
tur, die der Funktion des Gesamtareals als neues urbanes Stadtquartier Rechnung tragt. Neben der Nut-
zungsmischung liegt der Fokus des Quartiers auf der Schaffung unterschiedlicher Freiraume. SchlieRlich
soll ein Geflecht aus Wegebeziehungen in Ost-West und Nord-Sud-Richtung die einzelnen unterschiedlich
dimensionierten Freirdume im Quartier ful3laufig miteinander verknipfen und dartber hinaus das Quar-
tier mit dem umliegenden Stadtgeflige verbinden.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung wird somit ein bereits Uberwiegend versiegelter, innerstadti-
scher Bereich einer anderen Nutzung zugefuhrt. Im Hinblick auf die einzelnen Schutzguter sind durch die
Umnutzung des bereits anthropogen stark vorbelasteten und gréR3tenteils versiegelten Gebiets unter Be-
ricksichtigung gutachterlicher Vorgaben u.a. zu den Themen Artenschutz und Larm keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Ausfertigungsvermerk
Die Begrindung gemaR § 9 Absatz 8 BauGB zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Bergheim
- Kurfursten-Anlage Nord, westlicher Teil hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in der

vorliegenden Fassung vom Gemeinderat am 24. Juli 2025 beschlossen.

Heidelberg, den 12.08.2025

gez. i. A. Zettner
Stadtplanungsamt
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