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1
1.1

1.2

Erfordernis der Planaufstellung
Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Durch den Bebauungsplan erfolgt eine Uberplanung des Industrie- und Gewerbegebiets
Kurpfalzring in Heidelberg-Pfaffengrund. Das ca. 12,9 Hektar groRRe Plangebiet liegt im
Osten des Stadtteils im Gewerbegebiet Pfaffengrund und betrifft den Bereich zwischen
Kurpfalzring im Osten, der Bundesautobahn (BAB) A 5 im Westen, der Friedrich-Schott-
Stralde im Norden und der Eppelheimer Stralle im Stden.

Richtung Osten und Norden grenzen weitere gewerblich genutzte Flachen an. Richtung
Suden folgt - getrennt durch die Eppelheimer Stralle - die Wohnbebauung des Stadtteils
Pfaffengrund. Richtung Westen folgt — getrennt durch die Autobahn A 5 — die Wohnbe-
bauung der Stadt Eppelheim.

Das Areal ist vorzugsweise durch gewerblich-industrielle Nutzungen gepragt. In geringem
Umfang ist auch Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten vorhanden. Zu-
dem sind vereinzelt soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Verwaltungsgebaude an-
gesiedelt.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen Teilbereich einer der wenigen Flachen in
Heidelberg, die fir eine gewerblich-industrielle Nutzung geeignet sind. Es zeigen sich je-
doch verschiedentlich Umnutzungsabsichten, die mittel- bis langfristig zu einer Verande-
rung des Gebietscharakters und damit zu einer Beeintrachtigung der vorhandenen ge-
werblich-industriellen Nutzungen fihren kénnten.

Planungsrechtlich ist das Areal derzeit als unbeplanter Innenbereich gemal § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) zu beurteilen. Die Bestimmungen des § 34 BauGB reichen nicht aus,
um eine schleichende Veranderung des Gebietscharakters sicher zu verhindern. Daher
sieht die Stadt Heidelberg die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung des Ge-
bietscharakters eines Gewerbe- und Industriegebiets als erforderlich an.

Zugleich gilt es, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans daflir Sorge zu tragen,
dass durch die gewerblich-industrielle Nutzung des Planungsgebiets keine stadtebaulich
unvertraglichen Auswirkungen auf die vorhandene Nachbarbebauung, hier insbesondere
die Wohnbebauung im Pfaffengrund und in Eppelheim, ausgeldst werden.

Weiterhin sind auch innerhalb des Planungsgebiets gesunde Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen zu gewahrleisten.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Kur-
pfalzring“ wurde am 16.02.2017 gefasst.

Mit einer mdglichen stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung soll der gut erschlos-
sene Industrie- und Gewerbestandort im Pfaffengrund weiter qualifiziert und optimiert wer-
den.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt somit das Ziel, die Industrie- und Gewerbenut-
zungen planungsrechtlich zu sichern und den bestehenden Unternehmen Erweiterungen
zu ermoglichen. Es sollen zukiinftige Konflikte vermieden und eindeutige rechtliche Vo-
raussetzungen geschaffen werden.

Zur Sicherung der Planung wurde fur das Areal am 17.05.2018 eine Veranderungssperre
erlassen, um keine Bauvorhaben und Nutzungsanderungen zu genehmigen, die den stad-
tebaulichen Zielen entgegenstehen.

Allgemeine Planungsgrundsatze und —ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes-
und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pfaffengrund - Industrie- und
Gewerbegebiet Kurpfalzring“ sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und —ziele
relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

e die Belange der Wirtschaft im Sinne einer Sicherung bestehender Emissionsmaoglich-
keiten, soweit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse bei den umgebenden schitzenswerten Nutzungen gewahrt bleiben

e die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
e die Minimierung und Minderung der Belastungen der Umwelt,

e die Belange der Baukultur und der Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung
des Ortsbilds.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Pfaffengrund am &éstlichen Stadtrand und um-
fasst die Flachen zwischen dem Kurpfalzring im Osten, der Eppelheimer Stralle im Siden
und der Bundesautobahn A5 im Westen. Das Areal weist eine Flache von 12,9 Hektar auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden: durch die Friedrich-Schott-Stralle (Flurstlicke 32983 und 3682/2)

- im Osten durch den Kurpfalzring (Flurstlick 3705/2)

- im Siden durch die Eppelheimer Stralle (Flurstiicke 3394 und 3682/2)

- im Westen ggrSCZr}z;die Randbegriinung entlang der Autobahn A 5 (Flurstick

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke

3687/2, 3687/7, 3687/8, 3687/9 3736/1, 3736/12, 3736/13, 3736/15, 3736/19, 3737/1
(Strake ,Im Klingenbahl®, 3737/2 (Stralle ,Im Klingenbuhl*), 3737/3, 3738/1, 3738/3,
3738/17, 3738/19, 3739/1, 3739/13, 3739/14, 3739/18, 3739/19, 3739/20, 3739/23,
3739/24, 3739/25, 3739/26, 3739/28, 3739/30, 3739/31, 3739/32, 3739/33, 3739/34 voll-
standig.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich
aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:1.000, in der Fassung vom
12.02.2020.
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1.4 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fur die Flachen des Planungsgebiets besteht kein Bebauungsplan. Sie sind daher dem
unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen. Im unbeplanten Innenbereich
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfligt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-

trachtigt werden.
Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich einer am 17.05.2018 beschlossenen Veran-
derungssperre.

1.5 Fachrechtliche Unterschutzstellungen und -vorgaben
1.5.1 Naturschutzrecht
Schutzgebiete und —objekte gemaR §§ 20-30 BNatSchG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlichen Un-
terschutzstellungen geman §§ 20-30 BNatSchG vor.

Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg

Fur den Untersuchungsraum sind in der Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg keine ,be-
sonders geschitzte Biotope* gemal § 32 NatSchG erfasst.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Schutzgebiete und —objekte (gem. §§ 31-36 BNatSchG)

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

1.5.2 Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Ver-
ordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehdrde zugunsten des Trinkwasserver-
sorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wasser-
gewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau“ friher ,Rheinau” vom 7. Januar 2014. Das Pla-
nungsgebiet ist Teil der Wasserschutzzone Il B.

Gemal der genannten Rechtsverordnung ist die Ausweisung neuer Gewerbe- und Indust-
riegebiete nur zulassig,

e soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung vereinbar
ist

¢ wenn keine Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Ausweisung entgegen-
stehen

e wenn in den Festsetzungen zum Bebauungsplan auf die Bestimmungen dieser Was-
serschutzgebietsverordnung hingewiesen wird und

¢ soweit die geplante Bebauung nicht den Belangen der Grundwasserneubildung entge-
gensteht.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in Hinblick auf
den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die ErschlieBung von Grundwasser und
Oberflachenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung, auf Erdwarmesonden, auf den Um-
gang mit Abwasser und den Umgang mit belasteten Bodenmaterialen.

1.5.3 Denkmalrecht

Die Kartierung der Bau- und Kunstdenkmaler von Heidelberg verzeichnet weder fir das
Planungsgebiet noch fiir das nahere Umfeld baulichen Anlagen als Kulturdenkmale nach
Denkmalschutzgesetz Baden-Wurttemberg.

Archaologische Kulturdenkmaler sind nicht bekannt.

1.5.4 StraBenrecht

Fir den westlichen Teil des Planungsgebiets sind die stralenrechtlichen Ab-standserfor-
dernisse relevant. Gemal § 9 Bundesfernstraliengesetz dirfen aulRerhalb der zur Er-
schliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hoch-
bauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Metern zu Bundesautobahnen nicht errichtet
werden. Bis zu einer Entfernung von bis zu 100 Metern zur Autobahn, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, bedirfen Baugenehmigungen oder nach ande-
ren Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstra-
Renbaubehdrde.

Die oberste Landesstrallenbaubehérde kann jedoch im Einzelfall Ausnahmen von den
Verboten zulassen, wenn die Durchfihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fihren wirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichungen er-
fordern.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.6 Storfallverordnung

Im nadheren Umfeld des Planungsgebiets befindet sich ein Gewerbebetrieb, der der Stor-
fallverordnung (Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Storfall-Verordnung - 12. BImSchV) unterliegt.

Gemal § 50 BImSchG muss zwischen Storfallbetrieben und umgebenden empfindlichen
Nutzungen (unter anderem zu 6ffentlich genutzten Gebauden) ein angemessener Sicher-
heitsabstand eingehalten werden. Im Umfeld von Betriebsbereichen nach der Storfallver-
ordnung ist zu gewahrleisten, dass sich durch die Aufstellung oder Anderung von Bauleit-
planen das Risiko - d. h. insbesondere das Ausmalt der Wirkungen eines Storfalles - nicht
erhoht.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe hat - als fur die Storfall-Verordnung und Storfallbe-
triebe zustandige Fachbehdrde - in Abhangigkeit vom jeweiligen Gefahrenpotenzial der
Betriebe jeweils einen sogenannten "Konsultationsabstand" festgelegt.

Dieser "Konsultationsabstand" reicht in den norddstlichen Teil des Planungsgebiets hin-
ein.

T
e

Vom Regierungsprasidium Karlsruhe definierter "Konsultationsabstand" zu einem Betriebsbe-
reich, der der Storfallverordnung unterliegt.

Einordnung in bestehende libergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Diese werden durch den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan
(vgl. Kap. 2.2) definiert.
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2.2

2.3

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziiberschreitenden Verdichtungsraumes
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungs-
schwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und
weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und
Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemaf LEP fiir das Planungsgebiet die folgenden relevanten Ziele zu
beachten:

¢ Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglich-
keiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven
zu berucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-tenflachen neuen Nutzungen
zuzufthren.

¢ Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung, der Ortsbild-
pflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes bertck-
sichtigen.

¢ Baumalnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und
die Landschaft einfligen. Auf flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

¢ Insbesondere in den Verdichtungsraumen und ihren Randzonen sind regionalbedeut-
same Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte flr Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen grundsatzlich an den o&ffentlichen Schienenverkehr
anzubinden. Im Bereich der Haltestellen des Schienenverkehrs ist vor allem in dichter
besiedelten Raumen sowie in groReren Zentralen Orten auf eine Verdichtung der Be-
bauung, insbesondere durch Mindestwerte fur die Siedlungsdichte, hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Stadt Heidelberg die zentral-
Ortliche Funktion als Oberzentrum zu. In der Planzeichnung ist das Plangebiet als
“Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)” dargestellt.

Die Zielsetzung fur Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (Bestand)” lautet wie folgt:

~In den ,Siedlungsbereichen Gewerbe* ist die Bestandssicherung und Weiterentwick-
lung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Darliber hinaus sollen diese Stand-
orte unter Berticksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen ange-
messene Fldachenreserven fiir ergédnzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten.
Z15.22

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans.

Flachennutzungsplan

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

In dem am 15.07.2006 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans als ,gewerbliche
Bauflache® dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Der Bebauungsplan kann somit aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

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

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

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:

Der Zielbereich ,Stadtebauliches Leitbild“ misst der Mobilisierung der Innenentwicklungs-
potentiale eine besondere Bedeutung zu und fordert die sparsame Verwendung von Bau-
land. ,Um den Zuwachs der Siedlungsflache so gering wie mdglich zu halten, muss in
allen Bereichen auf eine intensivere Flachenausnutzung hingewirkt werden. Dabei sind
soziale, stadtbildpflegerische und stadtklimatologische Gesichtspunkte zu bertcksichti-
gen‘. (Stadt Heidelberg 2007, S. 13f.)

Zielbereich Arbeiten

Der Zielbereich ,Arbeiten” formuliert unter anderem den Anspruch, innovativen Unterneh-
men vor allem der Bereiche Umweltforschung und -technologie eine Ansiedlung in Hei-
delberg zu erméglichen. Damit eine méglichst konstante wirtschaftliche Entwicklung in der
Stadt erreicht wird, muss eine gute Mischung der Produktionssparten angestrebt werden.
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3.2

~Insgesamt qilt es, die Entwicklungschancen der Heidelberger Unternehmen durch ent-
sprechende Rahmenbedingungen zu sichern, neue dort zu férdern, wenn sie den Zielen
der Stadtentwicklung entsprechen. Kann dies nicht flachenneutral geschehen, sind aus-
reichend Flachen bereitzustellen. Hierfur ist rechtzeitig Vorsorge zu tragen.” Um die Ziel-
setzung einer ,gesunden‘ Wirtschaftsstruktur nachhaltig zu sichern, bedarf es einer még-
lichst groRen Synthese verschiedenster Arbeitsplatzangebote. Parallel zu den hochquali-
fizierten Arbeitsplatzen bedarf es der Sicherung von Arbeitsplatzen im gewerblich-techni-
schen Bereich. Das Zusammenwirken von Wissenschaft und Wirtschaft wird in der Wis-
senschaftsstadt Heidelberg geférdert, da in der zukinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
Heidelbergs wissenschaftliche Erkenntnisse eine immer gréRere Rolle spielen werden.
Ziel ist dabei vor allem eine Belebung der Arbeitsplatze im Produzierenden Sektor, sofern
sie den Kriterien des nachhaltigen Wirtschaftens entsprechen. ,Um die wirtschaftliche Ent-
wicklung von der gewerblichen Nutzung zu entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen
mobilisiert und der Gewerbeneubau maoglichst verdichtet realisiert werden. Die Bereitstel-
lung zusatzlicher Gewerbeflachen soll nur dann erfolgen, wenn eine héhere Flachenaus-
nutzung zur Erreichung der wirtschaftlichen Ziele der Stadtentwicklung nicht ausreicht*
(Stadt Heidelberg 2007, S. 17f.)

Zielbereich Mobilitat

Der Zielbereich ,Mobilitat* verfolgt u. a. die Schaffung und Férderung einer Stadt der kur-
zen Wege. ,Es sind deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben, die die
Maoglichkeit zu einem hohen Anteil an Fuld und Radwegen bieten®. Sie halten auf engem
Raum vielfaltige Arbeitsplatz- und Dienstleistungsangebote bereit und eréffnen somit auch
die Mdglichkeit zur Bundelung von Wegen* (Stadt Heidelberg 2007, S. 28).

Zielbereich Umwelt

Der Zielbereich ,Umwelt* formuliert u.a. die Vorgabe, dass dem Trend zur Zersiedelung
entgegengesteuert werden soll und dass die zuklnftige Siedlungsentwicklung auf einer
kompakten und durchmischten Neubauweise, die sich an dkologischen Kriterien orientiert,
aufbauen soll (Stadt Heidelberg 2007, S. 25).

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 2000 konkretisiert den Stadtent-
wicklungsplan. ,Dem Modell liegt die Leitidee aus dem STEP zugrunde, mit Bauland sorg-
sam umzugehen und vor allem Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren. Das MRO
zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze entstehen kdnnen, welche Versorgungs-
zentren gestarkt, welche Flachen frei bleiben und welche raumlichen Achsen betont wer-
den sollen. So lassen sich die Prioritaten in der kiinftigen raumlichen Entwicklung Heidel-
bergs erkennen. Mit der Beschlussfassung des MRO am 28. Juli 1999 hat der Gemeinde-
rat seinen politischen Willen zum Ausdruck gebracht, dass er diese und keine andere
Siedlungsentwicklung verfolgen will. Alle anderen Fachplanungen haben sich daran zu
orientieren” (Stadt Heidelberg 2000, S. IV). ,Das Modell Rdumliche Ordnung vereinigt Er-
gebnisse aus dem Siedlungsstrukturkonzept (2000), dem Freiflachenstrukturkonzept
(2000) und dem Umweltplan (1999) sowie dem Verkehrsentwicklungsplan (1994) in einem
Gesamtkonzept. Es ist samtlichen Fachplanen Ubergeordnet” (ebd.).

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

e Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagerwert ge-
nutzte Flachen sind kunftig verstarkt zu aktivieren.

e Der Mittelstand und das Handwerk sind zu starken. Die Standorte fir kleinere und
mittelstandische Betriebe sind zu sichern.
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Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells rdumlicher Ordnung.

3.3 Stadtteilrahmenplan Pfaffengrund

Fir das vorliegende Planungsvorhaben sind insbesondere folgende Zielsetzungen des
Stadtteilrahmenplans relevant:

o Der Gewerbestandort Pfaffengrund ist zu sichern und zukunftsfahig zu gestalten.

¢ Die klare Funktionstrennung von Wohnen sudlich der Eppelheimer Stralle und Ar-
beiten noérdlich von der Eppelheimer StralRe ist aufrecht zu erhalten.

o Wertvolle Gewerbeflachen aufgrund knapper Flachenressourcen sind zu er-halten.

e Der Strukturwandel im Industrie- und Gewerbegebiet ist aktiv zu begleiten- Ange-
strebt wird die Standortsicherung von bestehenden Betrieben und die Neuansied-
lung von Betrieben.

o Ziel ist die Gestaltung eines stadtebaulich ansprechenden Gebiets durch eine Zoni-
erung der Nutzung und Einfligung neuer gestalterischer Elemente.

e Es soll eine planungsrechtliche Absicherung und Weiterentwicklung des Gewerbe-
und Industriestandortes Pfaffengrund erfolgen.

3.4 Wirtschaftsflaichenkonzept Heidelberg

Im Dezember 2012 wurde von der CIMA Beratung+Management GmbH in Zusammenar-
beit mit dem Deutschen Institut fur Urbanistik gGmbH (2012) ein Wirtschaftsflachenkon-
zept fur die Stadt Heidelberg vorgelegt (CIMA Beratung et al. 2012). Der Gemeinderat hat
in seiner Sitzung vom 06.02.2013 von diesem Konzept als Diskussionsgrundlage flr ein
abgestimmtes strategisches Leitbild zum mittelfristigen Umgang mit Wirtschaftsflachen
Kenntnis genommen.

Der Gutachter stellt fest, dass ,uber alle Gewerbetypen hinweg — insbesondere auch in
.Klassischen* Gewerbegebieten — stets Erfordernisse baulicher Malinahmen zur Aufwer-
tung der Standortqualitaten thematisiert werden sollten. Denn veraltete ,klassische“ Ge-
werbegebiete entsprechen nicht den Anforderungen an wissenschafts- und forschungsin-
tensive Standorte, wodurch sich nur jeder flinfte Arbeitsplatz an einem solchen Standort
befindet. Um eine qualitatsorientierte Flachenentwicklung zu betreiben, muss es die Auf-
gabe der Stadt sein ,planerische Voraussetzungen fir Flachensicherung und —entwick-
lung [zu] schaffen®. Dabei ist vor allem der Grundsatz des sparsamen und effizienten Um-
gangs mit der Ressource Boden zu beachten. Demnach muss bei der Gewerbegebiets-
entwicklung die bauliche Entwicklung im Bestand bertcksichtigt werden.

Beziglich des Gewerbe- und Industriegebiets Pfaffengrund ist dessen Stellung als ,klas-
sisches Gewerbegebiet* pragend, denn die Funktionalitdt der gewerblichen Produktion
steht im Vordergrund. Die besondere Eignung ergibt sich aufgrund der méglichen Ansied-
lung fur ,wesentlich stérende Betriebe“ mit hohem Verkehrsaufkommen bzw. hohem FIa-
chenbedarf.

Der Gutachter stellt fest, dass trotz der zunehmenden Nutzungsmischung weiterhin klas-
sische Gewerbegebiete notwendig sind, um Unternehmen zu beherbergen, die aufgrund
von Larm oder Geruchsemissionen oder den verkehrlichen Anforderungen an den Stand-
ort, nicht in unmittelbarer Nahe von Wohnnutzungen zu platzieren sind. Demnach emp-
fiehlt das Gutachten: ,Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO miissen daher weiterhin zum
festen Fldchenangebot eines jeden Wirtschaftsstandortes gehdren; die Notwendigkeit des
Vorhaltens von Industriegebieten nach § 9 BauNVO sollte von der értlichen Wirtschafts-
struktur und den jeweiligen Standortpotenzialen abhéngig gemacht werden.” (CIMA Bera-
tung et al. 2012, 40).
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3.5

4.2

Fur den Standort Pfaffengrund ist es laut dem Gutachter dienlich, zur Aktivierung der Po-
tenzialflachen, einen besonderen Wert auch auf das Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raumes zu legen, wodurch ebenso private Eigentimer zu Investitionen animiert werden
kénnen. Zudem profitiert der Standort von der sehr glinstigen ErschlielRungssituation.

Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte

Die flr das Planungsgebiet relevanten umweltbezogenen Planungen und Konzepte, hier
insbesondere der Masterplan 100% Klimaschutz und das Stadtklimagutachten, sind im
Umweltbericht, Kapitel 2, dargestellt. Es wird hierauf verwiesen.

Stadtebauliche Planungskonzeption
Nutzung und Baustruktur

Das Plangebiet befindet sich im grofiten Gewerbe- und Industriegebiet der Stadt Heidel-
berg. In diesem Gewerbe- und Industriegebiet sind unter anderem Betriebe der Branchen
Elektrotechnik, Metallbau und Chemie, eine Brauerei sowie Fachméarkte angesiedelt. In-
nerhalb des Planungsgebiets finden sich jedoch zusatzlich auch kleinteilige Strukturen
wie einzelne Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Daneben sind je eine soziale (Kin-
dergarten), eine kulturelle (Veranstaltungsraumlichkeiten ,Villa Nachttanz) und eine
kirchliche Einrichtung (Moschee) vorhanden. Zudem nutzt das Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis ein Verwaltungsgebaude flr verschiedene Dienststellen. Wohnungen sind
nur fur ein Gebaude am ndérdlichen Rand des Planungsgebiets bekannt.

Im Geltungsbereich ist eine hohe Versiegelung vorzufinden, die sich aufgrund der grof3-
flachigen Gebaude und der zugehdérigen Verkehrsflache fir den Zulieferverkehr und Stell-
platze ergibt. Grinflachen sind kaum und wenn dann nur als ungenutzte Restflachen ohne
gesonderte Grungestaltung vorhanden.

Die Baustrukturen im Gebiet sind entsprechend den verschiedenen Anforderungen der
jeweiligen Nutzungen sehr heterogen. Grundflache und Geschossigkeit der im Planungs-
gebiet vorhandenen Gebaude variieren sehr stark. Je nach Nutzung sind zwischen I-IV
Geschosse vorzufinden.

Ziel der Planung ist eine Sicherung der bestehenden Nutzungen im Planungsgebiet durch
Industrie- und Gewerbebetriebe. Die bestehenden Unternehmen sollen planungsrechtlich
abgesichert werden. Zugleich sollen ihnen Umstrukturierungen und Erweiterungen in ei-
nem insbesondere unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten definierten Rah-
men ermaoglicht werden. Eine Ansiedlung von Nutzungen innerhalb des Planungsgebiets,
die einen erhéhten immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruch fir sich in Anspruch
nehmen konnen, soll im Interesse der bestehenden Betriebe vermieden werden.

Verkehr

Die privaten Baugrundstiicke im Plangebiet werden tber die Stral3e ,Im Klingenbuhl®, die
Eppelheimer Stral3e, den Kurpfalzring und die Friedrich-Schott-Stralte sowohl fiir den Kfz-
Verkehr erschlossen und zugleich auch an das Ful®- und Radverkehrsnetz angebunden.
Die das Planungsgebiet umgebenden Stral’en sind ausreichend leistungsfahig ausge-
baut. Grundlegende Ausbauerfordernisse ergeben sich nicht.

Die StralBe ,Im Klingenbuhl* zeigt sich im sudlichen Teil als ca. 9,80 m breite Stralle mit
einer 6 m breiten Fahrbahn und beidseitigen — in der Regel zugeparkten — Gehwegen.
Die Verlangerung Richtung Norden zeigt sich als nicht endgultig hergestellte Verkehrsfla-
che, die flieRend in angrenzende private Verkehrsflachen Gbergeht. Die Stralle ,Im Kilin-
genbuhl* ist in ihrem gegenwartigen Ausbauzustand fur die Erschliefung gréRRerer ge-
werblich-industriell genutzter Flachen nicht ausreichend ausgebaut. Gleiches gilt auch flr
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4.3

4.4

5.1

die Anbindung an den Kurpfalzring. Offentliche Parkplatze sind im gesamten Planungs-
gebiet nicht zu finden. Das Planungsgebiet unterliegt jedoch durch die Beschéaftigten und
Besucher einem hohen Parkdruck.

Der Ausbauzustand der Strale ,Im Klingenbihl“ und die fehlenden 6ffentlichen Park-
platze schranken die Eignung des Planungsgebiets zumindest in diesem Teilbereich fur
publikumsintensive Nutzungen ein.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist mit der Haltestelle Kranich-
weg/Stotz an die StralRenbahnlinie 22 Heidelberg — Eppelheim sowie mit den Haltestellen
Hans-Bunte-Str. und Kurpfalzring-Sid an die Buslinie Pfaffengrund — Wieblingen sicher-
gestellt. Zudem ist der S-Bahn-Haltepunkt Heidelberg-Pfaffengrund/Wieblingen fuRlaufig
erreichbar.

Griin- / Freiraumkonzept

Der heutige Zustand des Plangebiets ist gepragt von einem sehr hohen Mal} an versie-
gelter Flache. Nur Richtung Westen ergibt sich durch die aul3erhalb des Planungsgebiets
liegende Bdschung entlang der Autobahn A 5 eine Randeingriinung.

Die innerhalb der gewerblichen Flachen vereinzelt vorhandenen Griinstrukturen zeigen
sich als Rest- bzw. Brachflachen ohne gezielte Griingestaltung. Freiflachen mit Aufent-
haltsqualitat fehlen ganzlich.

Das gesamte Planungsgebiet ist dementsprechend als grinordnerischer Defizitraum an-
zusprechen.

Barrierefreiheit

§ 9 des Strallengesetzes Baden-Wiirttemberg verlangt, dass die Belange von Menschen
mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeeintrachtigung mit dem Ziel,
madglichst weitreichende Barrierefreiheit zu erreichen, zu bericksichtigen sind. Konkreti-
siert werden die Anforderungen unter anderem in der DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum.
Die DIN 18040 Teil 3 ,Offentlicher Verkehrs- und Freiraum®. Inhalt der DIN sind Aussagen
zur Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien Stral3en, Platzen, Wegen,
offentlichen Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen Grinanlagen sowie flr Zugange
zu offentlichen Verkehrsmitteln und Spielplatzen. Sie bildet neben den einschlagigen stra-
Renbautechnischen Richtlinien eine der Grundlagen fir die Planung des 6ffentlichen
Raums.

Fur die kinftigen Gebaude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung einschla-
gig. § 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen* fordert, dass in die Planung von Gebauden die
Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit Behinderung und alten Men-
schen nach Mdglichkeit einzubeziehen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen in
der DIN 18040 Teil 1 ,Offentlich zugangliche Gebaude“. Die Norm regelt die Planung,
Ausfuhrung und Ausstattung von 6ffentlich zugangliche baulichen sowie anderen Anlagen
im Sinne von § 39 LBO.

Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbesondere zu
berlicksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insbesondere durch die auf
das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen, die von den Gewerbebetrie-
ben ausgehenden Emissionen, dem Gefahrdungspotenzial durch einen Storfallbetrieb so-
wie durch mdgliche Bodenbelastungen mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen be-
ruhrt.
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Verkehrslarmschutz

Zur BerUcksichtigung der Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde eine
»ochalltechnische Untersuchungen zum Gewerbe- und Industriegebiet Kurpfalzring in
Heidelberg®, Gutachten NR. 523J7 G1, durch die Werner Genest und Partner Ingenieur-
gesellschaft, Ludwigshafen, mit Datum vom 05.09.2019, erstellt. Betrachtet wurden dort
der Verkehrslarm des Stralenverkehr der Bundesautobahn (BAB) A5, der Eppelheimer
Stralde, des Kurpfalzrings und der Friedrich-Schott-Stral3e.

Das Gutachten kommt zu folgenden Aussagen:

e Im Tagzeitraum wird in einem Abstand von ca. 30 m zur westlichen Plangebietsgrenze
ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) erreicht. In einem Abstand von weiteren ca. 75 m
ergibt sich ein Beurteilungspegel von 65 dB(A), der letztlich die restlichen Flachen des
Plangebietes Uberdeckt. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt
1 von 65 dB(A) tags flir Gewerbe- und Sondergebiete innerhalb des Plangebietes in
der GréfRRenordnung von ca. 5 dB Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Industrie-
gebiete (70 dB(A)) werden aulier im westlichen Randbereich weitgehend eingehalten.

e Im Nachtzeitraum wird in einem Abstand von ca. 30 m zur westlichen Plangebiets-
grenze ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) und in einem Abstand von weiteren ca. 75
m ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht. Somit werden die Orientierungswerte
der DIN 18005, Beiblatt 1 von 55 dB(A) nachts fir Gewerbe- und Sondergebiete inner-
halb des Plangebietes in der Grélenordnung von ca. 10 dB Uberschritten. Die Orien-
tierungswerte fr Industriegebiete (70 dB(A)) werden eingehalten.

Fir die von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Flachen werden zum
Schutz vor Verkehrslarm Schallschutzmalinahmen an den Gebduden empfohlen. Die
Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarmschutz umfassen die Vorgabe von Anforde-
rungen an die AuRenbauteile von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen.

Bei Umsetzung der Schallschutzmaflinahmen kann eine mit dem einwirkenden Verkehrs-
larm vertragliche Entwicklung des Plangebiets ermdglicht werden.

Gewerbelarmimmissionen

Vom Planungsgebiet gehen derzeit als auch kiinftig Gewerbeldarmemissionen auf die im
Siden und Westen angrenzenden Wohngebiete aus. Es ist sicherzustellen, dass die
Nachbarbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ge-
schitzt wird. Die Schutzwirdigkeit der umgebenden Nutzungen ergibt sich entsprechend
der TA Larm aus der in einem Bebauungsplan festgesetzten Art der baulichen Nutzung
bzw. — im unbeplanten Innen- bzw. Aul3enbereich — aus der Eigenart der baulichen Nut-
zung.

Folgende Schutzwirdigkeiten ergeben sich fir die umgebenden Nutzungen:

Immissionsbereich Gebiets-einstu- Gesamt-Immissions-
fung wert in dB(A)
tags nachts
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ABB-Gelande Industriegebiet 70 70
Stadtwerke-Gelande Gewerbegebiet 65 45
Henkel-Gelande Industriegebiet 70 70
Rentzsch-Gelande Industriegebiet 70 70
Sudliches Automotive-Gelande Gewerbegebiet 65 45
Nordl. Wieblinger Stralle — Eppelheim | Reines Wohnge- 50 35

biet
HildastralRe - Eppelheim Allg. Wohngebiet 55 40
Sidl. HauptstraRe — Eppelheim Allg. Wohngebiet 55 40
Pfaffengrund — Wohngebiet Allg. Wohngebiet 55 40
Wellengewann - Pfaffengrund Allg. Wohngebiet 55 40

Um das Ziel, die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen, zu er-
reichen, wurde geprift, ob fur das Plangebiet eine Gerauschkontingentierung vorgenom-
men werden soll. Im Rahmen des Schallgutachtens wurden mit einer Schallausbreitungs-
rechnung die maximal zulassigen, immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel, die sogenannten Emissionskontingente Le, bestimmt. Die Berechnung der
maximal zulassigen Emissionskontingente erfolgte nach DIN 45691 ,Gerauschkontingen-
tierung“ und somit ohne Bertcksichtigung der Luftabsorption und Bodendampfung.

Bei einer Gerauschkontingentierung, die als Festsetzung in einen Bebauungsplan aufge-
nommen werden soll, ist zwingend die immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit der
Bebauung in der Nachbarschaft als Bewertungsmafistab heranzuziehen. Dies ist jedoch
vorliegend nicht sachgerecht, da sowohl das Planungsgebiet als auch die umgebenden
Nutzungen im Bestand vorhanden sind. Insofern kann keine der Nutzungen fur sich in
Anspruch nehmen, alleiniger Mafstab fur die Festlegung der immissionsschutzrechtlichen
Schutzwirdigkeit zu sein. Vielmehr ist entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Ruck-
sichtnahme, die in der TA Larm in den dortigen Bestimmungen zu Gemengelagen ihren
Niederschlag findet, ein Ausgleich der unterschiedlichen Interessen zu gewahrleisten.
Eine Kontingentierung zum Zweck der gewerblichen Standortsicherung zeigt sich daher
fur die bestehenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur innerhalb des Bebauungsplans
wie auch des Umfelds als nicht zielfihrend. Vielmehr sind die bislang in der Vergangenheit
auch praktizierten Genehmigungsverfahren gemafl TA Larm schalltechnisch sowohl fur
die Gerauschbeurteilung zum Nachbarschaftsschutz als auch fir die Sicherung der be-
stehenden Gewerbe- und Industriebetriebe als ausreichend anzusehen.

Auf die Festsetzung einer Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan wird daher ver-
zichtet.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind sieben Flachen im Bodenschutz- und Altlastenkataster ver-
zeichnet:

e Auf einem Grundstiick im Norden des Geltungsbereichs befand sich eine Tankstelle.
Bei diesem Grundstuck besteht ein Handlungsbedarf fur eine orientierende Erkundung.

o Auf zwei weiteren Grundstlicken befand sich ebenfalls jeweils eine Tankstelle. Hier
besteht der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen. Die Grundstiicke werden
im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Rubrik ,B-Anhaltspunkte; derzeit
keine Exposition" geflhrt. Diese Einstufung bedeutet, dass Anhaltspunkte fur das Vor-
liegen einer Altlast gemaf §3 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
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5.2

5.3

5.4

5.5

(BBodSchV) zwar bestehen, bei der aktuellen Nutzungssituation jedoch die Ausbrei-
tung mdoglicher vorhandener Schadstoffe in die Umwelt Gber alle Wirkungspfade un-
wahrscheinlich ist (keine Exposition). Weitere Malinahmen hinsichtlich der Altlasten-
bearbeitung sind daher unverhaltnismaRig und werden von der Unteren Bodenschutz-
behdrde bei Beibehaltung der Bebauung nicht gefordert.

e Vier Grundstlicke werden im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Rubrik ,ent-
sorgungsrelevant" gefihrt.

Der Bebauungsplan lasst gegentiber dem bisherigen Baurecht keine sensibleren Nutzun-
gen zu. Insofern wird es als ausreichend erachtet, die Konfliktbewaltigung auf das Bau-
genehmigungsverfahren zu Ubertragen.

Storfallbetriebe

Die Nachbarschaft von Teilen des Planungsgebiets zum einem Stérfallbetrieb ist im Be-
stand vorhanden. Es gilt jedoch, im Bebauungsplan durch entsprechenden Festsetzungen
zu den zulassigen Nutzungen eine Verscharfung der moglichen Konfliktsituation zu ver-
meiden. Daher sind insbesondere Nutzungen mit hohem Publikumsverkehr sowie Nut-
zungen, die nicht auf eine Lage in einem Gewerbe- oder Industriegebiet angewiesen sind,
auszuschlieRen.

Gestaltung des Ortsbildes

Dem Plangebiet kommt die Stellung eines klassischen Gewerbe- und Industriegebiets zu.
Bislang sind Aspekte der stadtebaulichen Gestaltung von keiner erheblichen Relevanz.
Verschiedene grofR¥flachige Nutzer bestimmen die Struktur des Gewerbe- und Industrie-
gebiets. Hierzu zahlen unter anderem Lagerlogistik- und Produktionshallen sowie Blro-
gebaude.

Stadtebaulich reprasentative Bauten sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Die Lage
des Planungsgebiets erfordert eine solche Gestaltung auch nicht. Der Bebauungsplan
verzichtet daher im Interesse einer Sicherung und Optimierung der gewerblichen Flachen
auf gestalterische Anforderungen in Bezug auf die Gebaude. Es wird akzeptiert, dass As-
pekte wie Funktionalitat, ErschlieBung, Flachenbereitstellung und Zuschnitt bei der Ge-
staltung der Gebaude in einem klassischen Gewerbe- und Industriegebiet eine mal3ge-
bende Rolle einnehmen. Dennoch ware es wiinschenswert, wenn Grinflachen, auch als
Grunachsen, im Gebiet entstehen, um so zumindest einen Beitrag zur Gestaltung des
Ortsbilds zu leisten.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Das Plangebiet ist verkehrlich ausreichend erschlossen werden. Ausbauerfordernisse an
den bestehenden Verkehrsflachen ergeben sich nicht.

Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann durch die im Stralenraum vorhandene Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ausreichend erschlossen werden. Ausbauerfordernisse an den bestehenden Net-
zen ergeben sich nicht.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in Bezug auf die zu erwar-
tenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowie in Bezug auf den Artenschutz re-
levant.
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5.6

In Bezug auf die durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft ist malgebend, dass es sich beim Geldnde um einen weitgehend bebauten Bereich
mit insgesamt hohem Versiegelungsgrad und hoher Naturferne handelt.

In der Summe ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan gegenliber dem Bestand
nicht zu weitergehenden Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds im Sinne von § 14 Bundesnaturschutzgesetz
fuhren wird.

Belange des Artenschutzes

In Bezug auf das Artenschutzrecht ist trotz des hohen Versiegelungsgrads nicht auszu-
schliel3en, dass besonders geschiitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mafligebend. GemalR § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fir die besonders geschuitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die Bestim-
mungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiuhrte Tier- und Pflan-
zenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemafl Art. 1 Vogelschutzricht-
linie. Ein Verstol} gegen das Stérungsverbot und das Zerstérungsverbot von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben neu zugelassen, die bislang im unbe-
planten Innenbereich unzulassig gewesen waren. Vielmehr dient der Bebauungsplan vor-
wiegend der Sicherung der bestehenden Nutzungsstrukturen und der Vermeidung stad-
tebaulicher Fehlentwicklungen. Der Bebauungsplan ist insofern auch nicht auf eine unmit-
telbare Umsetzung ausgelegt.

Sollten dennoch innerhalb des Bebauungsplangebiets Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
streng geschuitzter Arten vorhanden sein, ergibt sich hinsichtlich der rechtlichen Anforde-
rungen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Veranderung gegenuber dem
bisherigen Zustand im unbeplanten Innenbereich. Den artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen ist in gleichem MalRe Rechnung zu tragen.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der Umsetzung
von Vorhaben anzuwenden sind ist es gerechtfertigt, die Abarbeitung moglicher arten-
schutzrechtlicher Belange — wie bislang — dem weiteren Genehmigungsverfahren zu Uber-
lassen. Um die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im weiteren Geneh-
migungsverfahren zu gewahrleisten, wird dem Bebauungsplan ein umfangreicher Hinweis
auf das Artenschutzrecht beigefugt.

Die Verlagerung der Bewaltigung artenschutzrechtlicher Belange auf das Genehmigungs-
verfahren ist zudem gerechtfertigt, da angesichts der ahnlichen Biotopstrukturen im Um-
feld des Plangebiets gewahrleistet ist, dass im Falle der Zerstérung von einzelnen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt werden wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art fuhren konnte,
angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszu-
schlielen. Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern
konnte.
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6 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Bebauungs-
plans

6.1 Festsetzungen fiir den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 BauGB)
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Es werden Gewerbegebiete und Industriegebiete festgesetzt.

Gewerbegebiete (GEe1, GE 2 und GE 3):

In den Gewerbegebieten sind geméal3 § 8 Abs. 2 und § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zulés-
sig

e inder Teilflache
- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,
- sonstige Gewerbebetriebe sowie Offentliche Betriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften
- Tankstellen
- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

sofern sie das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO ,nicht wesentlich stéren” und soweit
sie nicht gemé&l unten stehenden Festsetzungen nur ausnahmsweise zuldssig oder
unzul&ssig sind.

e inden Teilflachen

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

- sonstige Gewerbebetriebe sowie 6ffentliche Betriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften

- Lagerhéuser, Lagerplétze

- Tankstellen

soweit sie nicht gemé&R unten stehenden Festsetzungen nur ausnahmsweise zuléssig
oder unzuléssig sind.

e inden Teilflachen
- sonstige Gewerbebetriebe sowie Offentliche Betriebe,
- Lagerhé&user, Lagerplétze
- Tankstellen

soweit sie nicht geméal unten stehenden Festsetzungen nur ausnahmsweise zuldssig
oder unzul&ssig sind.

In den Gewerbegebieten kbnnen geméal3 § 8 Abs. 3 und § 1 Abs. 7 BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden

- Einzelhandel, soweit er Bestandteil eines der allgemein zuldssigen Vorhaben ist und
es sich im Sinne eines Werksverkaufs um die VerdulRerung standortproduzierter Er-
zeugnisse handelt. Ergédnzende Randsortimente dlirfen dabei auf bis zu 10% der Ver-
kaufsfldche angeboten werden.
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- Einzelhandel in Verbindung mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben (z. B. In-
stallateure, Schlosser), sofern die Verkaufsflédche nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache einnimmt.

- Einzelhandel fiir Fahrzeuge jeglicher Art (Kfz, Motorrdder, Fahrrader) einschlie3lich
zugehérigem Zubehdr.

- Inder Teilflache : Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&ude

In den Gewerbegebieten sind geméal3 § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO
unzuléssig

- sonstiger Einzelhandel
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Wohnungen einschlie8lich Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber- und Betriebsleiter

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke
- in der Teilfléche : Schank- und Speisewirtschaften
- in den Teilflachen |GE 2 und|GE 3: Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Vergnuigungsstétten

- sonstige Gewerbebetriebe, wenn deren Angebot auf sexuelle Animation zielt; hierzu
zadhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und
Vorfiihrrdume und Gelegenheiten zur Vorfiihrung von Filmen pornographischen In-
halts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume, deren Geschéfts-
zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

- Bordellbetriebe

Industriegebiete (Gl)

In den Industriegebieten Gl sind gemal § 9 Abs. 2 und § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein
zuléssig

- Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe
- Lagerhéuser, Lagerplétze
- Tankstellen

soweit sie nicht gemél3 unten stehenden Festsetzungen unzulgssig sind.

In den Industriegebieten Gl kbnnen gemal3 § 9 Abs. 3 und § 1 Abs. 7 BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden

- Einzelhandel, soweit er Bestandteil eines der allgemein zuldssigen Vorhaben ist und
es sich im Sinne eines Werksverkaufs um die VerdulRerung standortproduzierter Er-
zeugnisse handelt. Ergédnzende Randsortimente dlirfen dabei auf bis zu 10% der Ver-
kaufsflache angeboten werden.

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude

In den Industriegebieten Gl sind gemél3 § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9
BauNVO unzulassig

- sonstiger Einzelhandel
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- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Wohnungen einschliel3lich Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber- und Betriebsleiter

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Schank- und Speisewirtschaften
- Vergntigungsstétten

- sonstige Gewerbebetriebe, wenn deren Angebot auf sexuelle Animation zielt; hierzu
zadhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und
Vorfiihrrdume und Gelegenheiten zur Vorfilihrung von Filmen pornographischen In-
halts, Peepshows und sonstige Vorflihr- oder Gesellschaftsrdume, deren Geschéfts-
zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

- Bordellbetriebe

Begriindung:

Die Festsetzung der Flachen als Gewerbe- und Industriegebiete ergibt sich aus den Emp-
fehlungen des Wirtschaftsflachenkonzepts der Stadt Heidelberg (vergleiche Kapitel 3.4).
In diesem Konzept wurde — ausgehend von dem in Heidelberg bestehenden Bestand und
Bedarf an Gewerbeflachen und dessen Anforderungen an die Lage und Ausformung - die
Eignung der Flache flir eine gewerbliche bzw. industrielle Nutzung bestatigt.

Die Gliederung in Industrie- und Gewerbegebiete ergibt sich aus der Eigenart der vorhan-
denen Betriebe. Grundsatzlich wird dabei einer Festsetzung als Industriegebiet Uberall
dort der Vorzug gegeben, wo im Bestand grolflachige Gewerbebetriebe vorhanden sind.
Mit der Festsetzung als Industriegebiet soll eine Sicherung eines Teils der wenigen Fla-
chen erfolgen, die in Heidelberg durch Industriebetriebe genutzt werden kénnen. Nur in
den Bereichen mit einer schon bestehenden kleinteiligen Betriebsstruktur erfolgt eine
Festsetzung als Gewerbegebiet.

Da Planungsziel eine Sicherung und Entwicklung der gewerblichen bzw. industriellen Nut-
zung des Planungsgebiets ist, werden im Bebauungsplan die zuldassigen Nutzungen ge-
genuber den Regelvorgaben der §§ 8 und 9 BauNVO nur eingeschrankt, soweit hierfur
eine zwingende stadtebauliche Erforderlichkeit gesehen wird.

Folgende Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen werden vorgenommen:

e Um beeintrachtigende Wirkungen auf die stdlich der Eppelheimer StralRe vorhandenen
Wohnnutzungen zu vermeiden, werden im sidlichen Teilbereich generell nur Betriebe
zugelassen, die von ihrem Stdrgrad her auch in einem Mischgebiet zulassig waren.

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber- und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, werden im gesamten Planungsgebiert nicht zuge-
lassen, um nachteilige Auswirkungen maoglicher schutzenswerter Immissionsorte auf
eine gewerbliche bzw. industrielle Nutzung zu vermeiden.

Der Stadt Heidelberg ist bewusst, dass der Ausschluss von Wohnungen zumindest ein
Gebaude betrifft, in dem Wohnungen vorhanden sind. Soweit diese Wohnungen ge-
nehmigt sind, geniel3en sie Bestandsschutz. Eine ergédnzende planungsrechtliche Ab-
sicherung als Fremdkdrper gemafl § 1 Abs. 10 BauNVO erfolgt aufgrund der Lage im
Konsultationsbereich zu einem Stdrfallbetrieb nicht.

o Einzelhandelsbetriebe werden mit wenigen Ausnahmen nicht zugelassen, da der Fla-
che keine weitergehende Bedeutung als Einzelhandelsstandort zukommen soll. Viel-
mehr soll der Geltungsbereich vorrangig als Flache fur produzierende Gewerbebe-
triebe gesichert werden. Als Ausnahme werden jedoch zugelassen:
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- Einzelhandel in Form eines Werkverkaufs

- Einzelhandel in Verbindung mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben. Damit
soll eine betriebsibliche Arrondierung eines Dienstleistungs- oder Handwerksan-
gebots ermdglicht werden. Die Zulassigkeit bleibt jedoch auf die Gewerbegebiete
beschrankt, da nur dort eine Ansiedlung kleinteiliger Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe stadtebaulich gewinscht ist.

- Einzelhandel fir Fahrzeuge jeglicher Art (Kfz, Motorrader, Fahrrader) einschliel3lich
zugehdrigem Zubehdr. Die Regelung ergibt sich aus einem vorhandenen Betrieb.
Um eine Uberpragung des Gebiets durch KFZ-Einzelhandel zu vermeiden, bleibt
die Zulassigkeit ebenfalls auf die festgesetzten Gewerbegebiete beschrankt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden nicht zugelassen, da sie nicht dem an-
gestrebten Gebietscharakter eines Gebiets fur produzierendes Gewerbe entsprechen
und Schutzanspriche gegenuber angrenzenden Gewerbebetrieben auslésen kdnnten.
Zudem sollen nachteilige Auswirkungen auf die im Stadtzentrum befindlichen Hotels
und in der Folge eine Schwachung der stadtebaulichen Funktion der Innenstadt ver-
mieden werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke entsprechen
ebenfalls nicht dem angestrebten Gebietscharakter eines Gebiets flr produzierendes
Gewerbe.

Mit dem Ausschluss soll einerseits erreicht werden, dass die Betriebstatigkeit der vor-
handenen gewerblichen Nutzungen nicht durch Nutzungen mit erhéhten Schutzerfor-
dernissen eingeschrankt werden kann. Zudem fiihren Anlagen fUr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke in der Regel zu einem erhdhten Bedarf an Abstell-
mdglichkeiten flr Pkw, der jedoch im Planungsgebiet nicht angemessen gedeckt wer-
den kann. Erfahrungsgemalf reicht die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatze insbesondere bei kirchlichen und kulturellen Einrichtungen nicht aus. Ein
Ruckgriff auf 6ffentliche Parkplatze ist im Bereich des Planungsgebiets mangels aus-
reichendem Angebot jedoch nicht mdglich.

Andererseits wird seitens der Wirtschaftsférderung der Stadt Heidelberg eine zuneh-
mende Flachenkonkurrenz derartiger Nutzungen zu gewerblichen Nutzungen festge-
stellt. Dies fuhrt zu einer weiteren Einengung der unternehmerischen Ansiedlungs- und
Entwicklungsmadglichkeiten flr klassische Gewerbebetriebe.

Die bestehenden kirchlichen, kulturellen und sozialen Einrichtungen innerhalb des Pla-
nungsgebiets geniellen im Rahmen ihrer Baugenehmigung Bestandsschutz. Konkret
handelt es sich um die ,Villa Nachttanz" (gelegen auf Flurstiick 3738/3) sowie um eine
Moschee und einen angegliederten Kindergarten (beide gelegen auf Flurstlick
3739/27). Dieser Bestandschutz wird akzeptiert; eine Ausweitung der Nutzungen soll
jedoch zum Schutz der gewerblich-industriellen Nutzungsmaoglichkeiten auf den Nach-
bargrundsttcken nicht erfolgen.

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude werden in den Gewerbegebieten inner-
halb des Konsultationsbereichs zum benachbarten Stérfallbetrieb sowie generell in den
Industriegebieten nur ausnahmsweise zugelassen. Damit soll in Bezug auf die Gewer-
begebiete die Ansiedlung schutzwiirdiger Nutzungen reguliert werden kénnen. In Be-
zug auf die Industriegebiete soll die Moglichkeit eroéffnet werden, bei einer drohenden
Uberpragung durch Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude steuernd eingreifen
zu kénnen.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sportliche Zwecke werden in den
Gewerbegebieten innerhalb des Konsultationsbereichs zum benachbarten Stérfallbe-
trieb sowie generell in den Industriegebieten nicht zugelassen, da sie einerseits nicht
dem angestrebten Charakter eines Gebiets flr produzierendes Gewerbe entsprechen
und andererseits publikumsintensive Nutzungen im Konsultationsbereich vermieden
werden sollen.
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¢ Vergnlgungsstatten sowie bordellartige und ahnliche Betriebe entsprechen ebenfalls
nicht dem angestrebten Gebietscharakter und werden daher nicht zugelassen.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung:
Auf Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird verzichtet.

Begriindung:

Das Planungsgebiet ist bislang als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen. Aus dem Einfligegebot ergeben sich in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung
und hier insbesondere in Bezug auf den Versiegelungsgrad Baurechte, die Uber das in
einem Bebauungsplan maximal regelbare Maf3 hinausgehen. § 19 Abs. 4 BauNVO lasst
regelmafig auch unter Einschluss von Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen nur
einem maximalen Versiegelungsgrad von 0,8 zu.

Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung waren daher mit einer Einschrankung der
Versiegelungsmadglichkeiten verbunden. Dies kénnte jedoch insbesondere bei Umstruktu-
rierungen oder Erweiterungen vorhandener Betriebe zu nicht gewollten Harten flhren.

Auf Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wird daher verzichtet. Der Bebau-
ungsplan ist somit als einfacher Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB zu
betrachten. Die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung
richtet sich damit nach § 34 BauGB. Im Ubrigen genligt das Einfligegebot, um weiterrei-
chenden stadtebaulichen Fehlentwicklungen — insbesondere im Bereich der Héhenent-
wicklung — vorzubeugen.

6.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Geman Planeintrag wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bau-
weise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der maximal zu-
lassigen Gebédudeldnge, definiert.

Die (berbaubaren Fldachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden groRzligig abgegrenzt, um eine moglichst
ungehinderte bauliche Ausnutzung der Grundstlicke zu ermdglichen. Nur zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sowie zu einer Fernwarmehauptversorgungsleitung werden Ab-
standsvorgaben getroffen. Mit den Abstandsvorgaben zu den Stral’en soll eine erdri-
ckende Wirkung auf die angrenzenden o&ffentlichen Strallenrdume vermieden bzw. den
straenrechtlichen Abstandserfordernissen Rechnung getragen werden. Die Aussparung
der Fernwarmehauptversorgungsleitung aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache dient
dem Schutz vor einer Uberbauung durch Hochbauten.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise soll eine den gewerblich-industriellen
Anforderungen entsprechende Bebauung auch mit Gebauden von tber 50 m Lange er-
moglicht werden.

6.1.4 Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Garagen und Nebengebéude im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der lberbaubaren Grundstlicksfldche zuléssig.
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Stellplétze und Nebenanlagen, die keine Gebédude sind, kbnnen ausnahmsweise auch
aulBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, wenn sie zu éffent-
lichen Stral3en durch Heckenpflanzungen abgegrenzt werden.

Begriindung

Die Festsetzung, dass Garagen und nutzungsbezogene Nebengebaude nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, sichert eine Freihaltung der stral3enseiti-
gen Vorflachen vor einer Bebauung.

Fir Stellplatze und Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, wird keine Erforderlichkeit fir
einen grundsatzlichen Ausschluss aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache gese-
hen. Allerdings wird zur Vermeidung moglicher gestalterischer Beeintrachtigungen des
offentlichen Raums die Zulassigkeit aufderhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache nur
ausnahmsweise ermoglicht. Weiterhin wird aus dem gleichen Grund zudem geregelt, dass
Stellplatze und Nebenanlagen zu 6ffentlichen Strallen durch Heckenpflanzungen abzu-
grenzen sind.

6.1.5 Versorgungsflachen

Konkrete Festsetzungen zu Versorgungsflachen werden im Bebauungsplan nicht getrof-
fen. Dies wird nicht als erforderlich erachtet, da Nebenanlagen zur Versorgung des Ge-
biets im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO generell sowohl innerhalb der gesamten Bau-
grundstucksflachen als auch innerhalb 6ffentlicher Verkehrs- und Grunflachen zugelassen
werden kdnnen. Sie bedlrfen daher keiner gesonderten planungsrechtlichen Absiche-
rung.

6.1.6 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:
Die Stral3e ,/m Klingenblihl® wird als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Kfz-Stellpldtze sind nur (ber die Betriebszu- bzw. abfahrt zu erschliel3en. Direkte Zufahr-
ten von den offentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen Kfz-Stellpldtzen auf dem Grund-
stiick sind nicht zul&ssig.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der bestehenden &ffentlichen Verkehrsflachen wird die Erschlie-
Rung aller Baufelder und eine Anbindung an das tbergeordnete Stralennetz gesichert.

Die Festsetzung, dass Kfz-Stellplatze nur Uber die Betriebszu- bzw. abfahrt zu erschlieen
sind und dass direkte Zufahrten von den offentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen Kfz-
Stellplatzen auf dem Grundstlick nicht zulassig sind, dient der Sicherung der Gbergeord-
neten Verkehrsfunktion der offentlichen Verkehrsflachen.

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

Dachfldchen von Biro- und Verwaltungsgebauden, die nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans neu errichtet werden, sind vollsténdig - mit Ausnahme von Technikaufbauten und
Dachibersténden - extensiv entsprechend dem ,,Handlungsleitfaden zur extensiven Dach-
begriinung in Heidelberg" zu begriinen. Gleichzeitig sind mindestens 40% bis maximal 50
% der Dachflédchen durch aufgesténderte Solaranlagen fiir die Strom- oder Wérmeerzeu-
gung aus Solarenergie zu nutzen.

Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzuléssig.
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PKW-Stellpldtze sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen, soweit dem nicht
Belange des Bodenschutzes entgegenstehen.

Fiir AuBBenbeleuchtungen sind ausschliel3lich nach oben abgeschirmte warm-weil3e LED-
Leuchtmittel zulassig.

Begriindung

Mit den Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Solarenergienutzung wird angestrebt,
die 6kologischen Vorteile einer Dachbegriinung mit dem Klimaschutz-Ziel einer dezentra-
len, verbrauchernahen Solarenergiegewinnung zu verbinden. Mit der Dachbegriinung
wird zugleich zur Minderung der 6kologischen Defizite des Planungsgebiets ein artenrei-
ches Habitat geschaffen, das Mikroklima verbessert und ein Teil des Niederschlagswas-
sers zuruckgehalten.

Der Ausschluss von flachigen Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kup-
fer, Zink und Blei ergibt sich aus den Erfordernissen des Grundwasserschutzes bei einer
Versickerung von Niederschlagswasser.

Mit der Festsetzung, dass PKW-Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen
sind, soweit dem nicht Belange des Bodenschutzes entgegenstehen, sollen die Beein-
trachtigungen des Wasserhaushalts durch die Versiegelung gemindert werden.

Die Vorgaben zur Beleuchtung dienen dem Insektenschutz.

6.1.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuBenbauteile von Unterrichts-
rdumen, Blirordumen und jeweils dhnliche schutzbedlirftigen Rdumen

- innerhalb der in der Planzeichnung mit LSM 1 bezeichneten Fldchen mindestens ent-
sprechend den Anforderungen der dem Larmpegelbereich IV in der Tabelle in Fest-
setzung 6.2 zugeordneten SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109-1: 2018-01

- innerhalb der in der Planzeichnung mit LSM 2 bezeichneten Fldchen mindestens ent-
sprechend den Anforderungen der dem Lérmpegelbereich V in der Tabelle in Fest-
setzung 6.2 zugeordneten SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109-1: 2018-01

auszubilden.

Den Larmpegelbereichen wird als SchallschutzmalBnahme folgendes erforderliche Ge-
samtschallddmm-Mal der jeweiligen AuBenbauteile zugeordnet:

Ldrmpegel- | MafSgeblicher | Erforderliches Gesamtschalldémm-Maf der jeweiligen Aufienbau-
bereiche ge- | Aufsenldrm- teile
map pegel (erf. R'w,res in dB) nach DIN 4109-1: 2018-01
DIN 4109-1: Unterrichtsrdume und dhnliches Biirordume und dhnliches
2018-01
[ [dB] [dB] [dB]
LPB IV 66 bis 70 40 35
LPBV 71 bis 75 45 40
An Aufenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auf3enldrm aufgrund der in den Réu-
men ausgelibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
den keine Anforderungen gestellt.
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Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 (DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®, Januar 2018) nachzu-
weisen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall — insbeson-
dere an gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebéaudeteilen —geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorga-
ben der DIN 4109-1: 2018-01 reduziert werden.

Begriindung:

Aufgrund der in Kapitel 5.1 dargelegten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Ver-
kehrslarm nach DIN 18005-1 waren SchallschutzmalRnahmen zu untersuchen, mit dem
Ziel, eine aus schalltechnischer Sicht stadtebaulich vertragliche Planung bezuglich der
Verkehrslarmquellen zu ermoglichen.

Als SchallschutzmalRnahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Mdglichkeiten zur
Verfugung:

* Ausschluss schutzenswerter Nutzungen

» Aktive Larmschutzmafinahmen z.B. durch den Bau von Schallschutzwanden und -
wallen

» Schallddmmung der AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen
+ Geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung

Im Folgenden werden flr die konkreten Mdglichkeiten von SchallschutzmalRnahmen fiir
die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans dis-
kutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu beach-
tenden Belangen abgewogen:

Ausschluss schitzenswerter Nutzungen

Aufgrund der gegebenen Verkehrslarmbelastung werden im gesamten Planungsgebiet
Wohnungen einschlieRlich Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber- und Betriebsleiter sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes aus-
geschlossen. Damit wird insbesondere der Entstehung von Immissionsorten mit einer
nachtlichen Schutzwirdigkeit vorgebeugt.

Aktiver Schallschutz

Um den im Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm vor allem durch den Autobahnverkehr
abzuschirmen, wurden Berechnungen hinsichtlich der Realisierung aktiver Schallschutz-
maflinahmen durchgeflihrt. Dabei wurde die bestehende Larmschutzwand mit ca. 7,5 m
Hohe entlang der A5 auf der dstlichen Seite von der Briicke ,Eppelheimer Strae” bis zur
Bricke ,Friedrich-Schott-Strale“ um ca. 550 m verlangert.

Die vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 im gesamten Plan-
gebiet ist mit der vorgenannten Larmschutzwand entlang der A5 nicht mdglich. Weitere
Varianten zum aktiven Larmschutz wurden aus stadtebaulichen Griinden als auch aus
dem zu erwartenden ungunstigen Kosten-Nutzen-Verhaltnis aus gutachterlicher Sicht
nicht untersucht.
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Schallddmmung der AufRenbauteile von Aufenthaltsrdumen

Aufgrund der Tatsache, dass aktive Schallschutzmal3nahmen, deren Planung au3erdem
in der Hoheit des Bundes liegt, im vorliegenden Fall nur schwer umsetzbar sind, werden
im Folgenden passive SchallschutzmaflRnahmen an den Gebauden des Plangebietes un-
tersucht. Die entsprechenden Anforderungen nach DIN 4109-1 stehen dabei nicht im Zu-
sammenhang mit der Gebietsausweisung oder der Hohe der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte nach DIN 18005-1.

Der passive Schallschutz fur geplante bzw. bestehende Bebauungen im Rahmen eines
Neubaus bzw. einer baulichen Erweiterung/Anderung beinhaltet eine geeignete schall-
technische Dimensionierung der Aufdenbauteile schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109-
1, mit der innerhalb des Gebaudes unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
ausgeschlossen werden kénnen. Da im vorliegenden Fall im gesamten Plangebiet Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen und Schlafrdume in Beherbergungsstatten generell nicht
zugelassen werden, ergeben sich hier schutzbedurftige Nutzungen nur in Form von Buro-
und Unterrichtsraumen.

Bei den baulichen SchallschutzmalRnahmen handelt es sich um eine entsprechende Luft-
schallddmmung der Aufenbauteile der Buro- und Unterrichtsrdume, insbesondere der
Fenster, aber auch der Wande, Dacher, Rolladenkasten usw..

Die im Schallgutachten hierzu vorgeschlagenen Festsetzungen werden in den Bebau-
ungsplan dbernommen.

Gebédudeanordnung und Grundrissgestaltung

Eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Verkehrslarm innerhalb der Gebaude kann
auch ausgeschlossen werden, wenn bei der Planung fir Neu-, Erweiterungs- oder Aus-
bauten im Plangebiet eine geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung an-
gestrebt wird.

Bezlglich der Grundrissgestaltung ist die Anordnung von schutzbedirftigen Raumen auf
den zu der hier relevanten Verkehrslarmquelle Bundesautobahn A5 abgewandten Gebau-
deseiten empfehlenswert. Sie ist aber nicht zwingend und wird daher nicht als Festset-
zung vorgegeben.

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

Fir Stellplatzflachen mit mehr als 5 zusammenhéngenden Stellpldtzen ist je 5 Stellpldtze
mindestens ein gro8kroniger gebietsheimischer Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm,
aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20 - 25 cm Stammumfang, zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Je Baumstandort ist ein min-
destens 16 m? grofBer durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Mindestens 5 % der Fldchen der privaten Baugrundstiicke sind mit nattirlichem Oberbo-
den anzulegen und mit standortgerechten und heimischen Gehblzen zu bepflanzen oder
als Rasenflachen, Wiesenfldchen, Bliihbrachen oder nicht genutzte Ruderalflachen anzu-
legen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 500 m? Grundstlicksflache mindes-
tens ein grolBkroniger Laubbaum entsprechend den in Festsetzung 7.1 definierten Anfor-
derungen zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Baume, die auf-
grund der obigen Festsetzungen gepflanzt werden, kénnen auf diese Verpflichtung ange-
rechnet werden.
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6.2
6.2.1

Bei Gebéuden, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet werden, sind
grol3flachige, nicht durch Wanddffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 40 m? Wand-
flache - soweit sie nicht grenzsténdig sind - dauerhaft mit kletternden oder rankenden
Pflanzen zu begriinen. Je 2 m Wandléange ist mindestens eine Pflanze vorzusehen.

Soweit Bdume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg fallen, beseitigt
werden miissen, ist im unmittelbaren Umfeld des zu rodenden Baumes eine Ersatzpflan-
zung entsprechend den Anforderungen der obigen Festsetzung vorzunehmen.

Begriindung:

Das Planungsgebiet stellt sich aktuell in Hinblick auf den Grinflachenanteil als Defizitfla-
che dar. Um wenigstens ein Mindestmal an Durchgrinung kunftig sicher zu stellen, wer-
den Mindestanforderungen an die Uberpflanzung von Stellplatzflachen, die Begriinung an
den Gebauden sowie der Grundstlcksflachen insgesamt formuliert.

Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Baden-Wrttemberg)

Bei Flachdachgebéuden ist eine Uberschreitung der tatséchlichen Attikahéhen durch An-
lagen fiir die solare Energieerzeugung um maximal 1 m sowie durch untergeordnete Auf-
bauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen sowie Revisionszugédngen
um maximal 2,50 m zulédssig. Ausgenommen von der Héhenbegrenzung sind Schorn-
steine und Kamine.

Zu den zu 6ffentlichen Flachen orientierten Trauf- und Attikakanten ist mit Dachaufbauten,
maschinentechnischen Anlagen und mit Anlagen fiir die solare Energienutzung ein Min-
destabstand entsprechend ihrer Hbhe (ber der Trauf- bzw. Attikakante, mindestens je-
doch von 1 m, einzuhalten.

Maschinentechnische Anlagen sind einzuhausen.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete einem Uberge-
ordneten Gestaltungsanspruch an den 6ffentlichen Raum Rechnung getragen werden.
Eine visuelle Dominanz durch technische Aufbauten soll vermieden und eine gestalterisch
schllssige Gesamtkonzeption, bei der die Gebaude selbst in ihrer Kubatur dominierend
wahrgenommen werden kénnen, gesichert werden.

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

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind unzulédssig:

o  Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben
o  Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. Attika eines Gebédudes

e Booster.

Die maximal zuldssige Hbhe von freistehenden Werbeanlagen (Pylone, Werbetafeln), die
auf dem natirlichen Gelédnde errichtet werden, ist auf 3 m lber dem Bezugspunkt be-
grenzt. Bezugspunkt ist die ndchstgelegene Oberkante einer angrenzenden &ffentlichen
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Verkehrsfldche (Eppelheimer Stralle, Kurpfalzring, Stral8e ,Im Klingenbihl* bzw. Fried-
rich-Schott-Stralle), gemessen an der Grundstlicksgrenze. Fiir Fahnen ist die maximal
zulédssige Hoéhe auf 8 m erhéht.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll innerhalb der Gewerbe-
und Industriegebiete einem Ubergeordneten Gestaltungsanspruch an den 6ffentlichen
Raum Rechnung getragen werden. Eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen soll ver-
mieden und eine gestalterisch schliissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

6.2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO Baden-Wirttemberg)

Zwischen den stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen und den strallenseitigen Baugrenzen
sind Lagerplétze unzuléssig.

Begrindung:

Der Ausschluss von Lagerplatzen zwischen den stra3enseitigen Grundstlicksgrenzen und
den stral3enseitigen Baugrenzen ist aufgrund des stadtgestalterischen Anspruchs, der ins-
besondere an die Gestaltung von Stral3enrdumen der Gibergeordneten Straflen zu stellen
ist, erforderlich.

6.3 Kennzeichnungen

In der Planung sind die Flachen, die innerhalb des Konsultationsabstands zu einem Stor-
fallbetrieb liegen (vgl. Kapitel 1.6), gekennzeichnet.

Weitere Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Eine zeichnerische Darstellung der Lage des Planungsgebiets innerhalb der Wasser-
schutzzone 1ll B des Wasserschutzgebiets zugunsten des Trinkwasserversorgers MVV
Energie AG zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsan-
lage ,Mannheim-Rheinau” (friher ,Rheinau®) vom 7. Januar 2014 erfolgt nicht, da dieses
den gesamten Kartenausschnitt betrifft. Daher erfolgt nur eine nachrichtliche Ubernahme
in der Legende zum Bebauungsplan.

Weiterhin wird eine bestehenden Fernwarmehauptversorgungsleitung der MVV Energie
AG im ndérdlichen Bereich des Geltungsbereichs. Diese Leitung istim Plan dargestellt und
aus der (iberbaubaren Grundstiicksflache ausgespart, um eine Uberbauung mit Hochbau-
ten zu verhindern.

6.5 Hinweise

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass es sich beim Bebauungsplan ,,Industrie-
und Gewerbegebiet Kurpfalzring“ um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne von § 30
Abs. 3 BauGB handelt Die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf das Maf der bauli-
chen Nutzung richtet sich somit nach § 34 BauGB.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass entlang der Autobahn A 5 eine stral3enrechtliche
Bauverbots- und Baubeschrankungszone besteht.
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7.2

Durch die Lage des Plangebiets in der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebiets
zugunsten des Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers
im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau® (friher ,Rheinau®)
ergeben sich gemal der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet vom 7. Januar 2014
insbesondere erganzende Anforderungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, an die
Dichtigkeit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Niederschlagswasser.

Der Hinweis zum Denkmalschutz dient dazu, dass den Belangen des Denkmalschutzes
ausreichend Beachtung geschenkt wird.

Der Hinweis zum Artenschutz dient der Information der Bauherren und Grundstiickseigen-
timer, dass bei der Planung neuer baulicher Anlagen, aber auch bei Umbau und Erwei-
terung bestehender baulicher Anlagen, artenschutzrechtliche Belange berihrt sein kén-
nen und dass daher gegebenenfalls Vermeidungs- oder AusgleichsmaflRnahmen erforder-
lich werden kdnnen.

Die Liste der vorgeschlagenen Baumarten sowie von Pflanzen fur die Fassadenbegru-
nung dient als Hilfestellung fur die Bauherren mit dem Ziel, dass vorwiegend geeignete
Arten angepflanzt werden.

Zur Information der Bauherren auf die Baugrundverhaltnisse wird darauf hingewiesen,
dass im Planbereich der oberflachennahe Baugrund durch eine junge Neckar-Talflllung,
die ortlich von anthropogenen Aufschittungen unbekannter Machtigkeit Gberdeckt ist, ge-
bildet wird. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfes-
tigkeit bzw. Tragfahigkeit sein. Zum Grundwasserflurabstand liegen keine konkreten Da-
ten vor. Bei etwaigen technischen Fragen im Zuge der weiteren Planung wird eine inge-
nieurgeologische Beratung durch ein privates Planungsbiro empfohlen.

Der Hinweis, dass die DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen zum Schall-
schutz Bezug genommen wird, beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz der Stadt Hei-
delberg eingesehen werden kann, ergibt sich aus Vorgaben der Rechtsprechung.

Verfahren und Abwéagung
Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemeinderats-
sitzung am 16.02.2017 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses gemal® § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger Stadtblatt am
22.02.2017.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 04.06.2019
in Form einer offentlichen Veranstaltung im Gebdude der Freiwilligen Feuerwehr Pfaffen-
grund, Eppelheimer Str. 72/1, 69123 Heidelberg durchgeflhrt. Die Durchfuhrung der frih-
zeitigen Beteiligung wurde am 08.05.2019 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger)
ortsublich bekannt gemacht.

Daruber hinaus wurde die Planung vom 16.05.2019 bis zum 14.06.2019 im Internet und
im Technischen Blrgeramt zur Einsichtnahme verdéffentlicht.

(wird nach Beschluss im Zuge der Ausfertigung eingefligt)

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen ein. Jedoch wurden
folgende AulRerungen wahrend der 6ffentlichen Veranstaltung am 04.06.2019 von Seiten
der Offentlichkeit vorgetragen:
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7.2.1 Offentliche Veranstaltung am 04.06.2019

1. Im Konsultationsabstand des Storfallbetriebs soll die Nutzung ,Anlagen fir
sportliche Zwecke* ausgeschlossen werden. Als Hintergrund werden heutige
Formate, die ohne Aufsichtspersonal und mit bis zu 200 Personen 24 Stun-
den, 7 Tage die Woche gedffnet haben, benannt.

2. Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften soll weiter einge-
schrankt werden. Zulassig sollen diese lediglich in dem Bereich norddstlich
der Stral3e ,Im Klingenbuhl“ sein.

Zu1.:

Zu2.:

Erlduterung:

Der Anregung wird Rechnung getragen. Im Konsultationsabstand des Stor-
fallbetriebs werden ,Anlagen fiir sportliche Zwecke” ausgeschlossen, da
publikumsintensive Nutzungen im Konsultationsbereich eines Stérfallbe-
triebs vermieden werden sollen.

Der Anregung wird weitgehend Rechnung getragen. Schank- und Speise-
wirtschaften werden lediglich im Bereich nordéstlich der Stral3e ,,Im Kilin-
genbihl, fiir das Geldnde der Villa Nachttanz und entlang der Eppelheimer
Stralle zugelassen. Ein Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften
fiir das Gelédnde der Villa Nachttanz und entlang der Eppelheimer Stral3e
wirde der Bestandssituation widersprechen und ist zugleich stéadtebaulich

nicht erforderlich.

7.3 Friihzeitige Behordenbeteiligung

Mit Schreiben vom 13.05.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange frihzeitig von der Planung unterrichtet und gemaf § 4 Abs. 1 BauGB am Verfah-
ren beteiligt. Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden folgende Behdrden

beteiligt:

Stelle und Anschrift

Anregungen
ja nein

Antwort

laufende

Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 2—Wirtschaft, Raumordnung Bau-,
Denkmal und Gesundheitswesen, 76247
Karlsruhe

28.05.2019

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 4 — Stralkenwesen und Verkehr,
76247 Karlsruhe

29.05.2019

Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref.
54 1 — 4 Industrie und Kommunen, 76247
Karlsruhe

14.06.2019

Landesamt fir Denkmalpflege beim Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Berliner
Stralde 12, 73728 Esslingen

Regierungsprasidium Freiburg, Landes-
amt fur Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau, Albertstr. 5, 79104 Freiburg

05.06.2019

7.3.1
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Stelle und Anschrift

Anregungen

ja nein

Antwort

laufende
Nummer

Landesamt flir Geoinformationen und

Landentwicklung Baden-Wdurttemberg,
Dienststelle Karlsruhe, Kapellenstralie
17, 76131 Karlsruhe

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Dezer-
nat lll — Ordnung und Gesundheit, Kur-
fursten-Anlage 38-40, 69115 Heidelberg

27.05.2019

7.3.2

Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie (Amt 31)

- Untere Bodenschutzbehdérde

- Untere Naturschutzbehdrde

- Untere Wasserrechtsbehdrde

- Untere Immissionsschutzbehérde

- Gewerbeaufsicht

07.06.2019,
erganzt
17.06.2019

7.3.3

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
(Amt 63)

Kommunale Behindertenbeauftragte

21.05.2019

7.3.4

Untere Denkmalschutzbehorde

Amt fUr Baurecht und Denkmalschutz
(Amt 63)

Untere Denkmalschutzbehorde / Archao-
logie (Amt 42)

Verband Region Rhein-Neckar, P 7, 20-
21, 68161 Mannheim

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, Collinistr. 1, 68161 Mann-
heim

16.05.2019

Abwasserzweckverband Heidelberg,
Tiergartenstral’e 55, 69121 Heidelberg

28.05.2019

7.3.5

Landesnaturschutzverband Baden-Wiirt-
temberg e.V., Willy-Brandt-Platz 5, 69115
Heidelberg

BUND, Kreisgruppe Heidelberg, Willy-
Brandt-Platz 5, 69115 Heidelberg

Naturschutzbund Deutschland e.V., Na-
turschutzzentrum Heidelberg, Schroder-
strale 24, 69120 Heidelberg

Naturschutzbeauftragter (iUber Amt 31) -
Sid - Dr. Karl-Friedrich Raqué, Gutleut-
hofweg 32/5, 69118 Heidelberg

07.06.2019

7.3.6

MVV Energie AG, Luisenring 49, 68159
Mannheim

17.05.2019

7.3.7
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Netze BW GmbH, Hauptstralle 152,

69168 Wiesloch X 15.05.2019

terranets bw GmbH, Am Wallgraben 135,

70565 Stuttgart X 15.05.2019

Amprion GmbH, Rheinlanddamm 24,

44139 Dortmund X 24.05.2019

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH,
Netzservice, Abteilung 52, Kurflrstenan- X 04.07.2019 7.3.8
lage 42-50, 69115 Heidelberg

Deutsche Telekom Technik GmbH, Tech-
nik Niederlassung Sidwest, PTI 21, Bau-

leitplanung, DynamostralRe 5, 68165 X 06.06.2019
Mannheim

Unitymedia BW GmbH, Postfach 102038,

34020 Kassel X 23.05.2019 7.3.9

Gascade Gastransport GmbH, Kélnische
StraBe 108-112, 34119 Kassel X 05.06.2019

Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Mohlstr.

27 68165 Mannheim X 06.06.2019 7.3.10

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH
(VRN), B 1, 3 — 5, 68159 Mannheim

Industrie- und Handelskammer Rhein-
Neckar (IHK) - Standort Mannheim —, L 1, X 14.06.2019 7.3.11
2, 68161 Mannheim

Handwerkskammer, B1, 1, 68159 Mann-
heim

Einzelhandelsverband Nordbaden, Sitz
Heidelberg, Buro Mannheim, O 6, 7,
68161 Mannheim

Polizeidirektion Mannheim, Flhrungs-
und Einsatzstab, Postfach 100029, 68149
Mannheim

Stadtverwaltung Eppelheim, Schulstralle

2, 69124 Eppelheim X 12.06.2019

7.3.1 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 05.06.2019

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse bestehen aus quartaren Lockerge-
steinen (Alterer Auenlehm, Holozéne Abschwemmmassen, Hochflutsand) unbekann-
ter Machtigkeit. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffi-
gen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
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kdonnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflu-
rabstand kann bauwerksrelevant sein.

Es wird eine ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung empfohlen, aus der sich
auch die Notwendigkeit und der Umfang objektbezogenen Baugrundgutachten erge-
ben soll.

Bezuglich Boden, mineralische Rohstoffe und Bergbau bestehen keine Einwendun-
gen.

Es wird auf die Lage innerhalb eines Wasserschutzgebiets und die Bestimmungen der
Rechtsverordnung verwiesen.

Es wird auf die im Internet zur Verfligung stehenden Kartierungen zu den lokalen ge-
ologischen Untergrundverhaltnissen und zu Geotopen hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den Untergrund- und Grundwasserverhéltnissen sind nicht bebau-
ungsplanrelevant, sondern betreffen die weitere ErschlieRungs- und Hochbauplanung.

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet stehen dem Be-
bauungsplan nicht entgegen.

7.3.2 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Dezernat lll - Ordnung und Gesundheit, Schreiben
vom 27.05.2019

Das Plangebiet wird als Gewerbe- und Industriegebiet genutzt. Die in den Gutachten
zum Schutzgut Mensch dargestellten Umsetzungsempfehlungen (Luftschadstoff, Er-
holung) sind zu beachten. Auch das noch zu erstellende Schallgutachten ist in seinem
kommenden Ergebnis umzusetzen.

Es sind Altlastenflachen auf dem Plangebiet bekannt. Hier ist das Amt fur Gewerbe-
aufsicht Umweltschutz der Stadt Heidelberg anzuhéren.

Die Hinweise in den Unterlagen zum Wasserschutzgebiet (WSG lll), mit den dazuge-
hérigen Anforderungen, sind umzusetzen.

Erlduterung:

Im Bebauungsplan werden die erforderlichen MalBnahmen zum Verkehrsldrmschutz
festgesetzt.

Auf Festsetzungen zum Gewerbeldrmschutz wird im Bebauungsplan verzichtet, da
auch ohne entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bei Baugenehmigungs-
verfahren die Einhaltung der Vorgaben der TA Ldrm nachzuweisen ist.

Das Amt flir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie der Stadt Heidelberg wurde
im Verfahren beteiligt (siehe 1.3.3).

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet stehen dem Be-
bauungsplan nicht entgegen.

7.3.3 Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom 07.06.2019, er-
ganzt 17.06.2019

Eine gezielte, aufgrund der massiven Bebauung und Befestigung der Flache, unterir-
dische Versickerung wird angesichts der Lage im Wasserschutzgebiet nicht ange-
strebt.

Es wird eine Fassadenbegriinung angeregt.
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Erlduterung:
Der Bebauungsplan gibt keine Verpflichtung zur Versickerung vor.

Der Hinweis zur Fassadenbegriinung wurde aufgegriffen. Es wird festgesetzt, dass bei
Gebéuden, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet werden, grol3flé-
chige, nicht durch Wandéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 40 m? Wandfla-
che dauerhaft mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen sind. Je 2 m
Wandldnge ist mindestens eine Pflanze vorzusehen.

7.3.4 Kommunale Behindertenbeauftragte, Schreiben vom 21.05.2019

Es wird auf die Anforderungen an die Barrierefreiheit der 6ffentlichen Behérden- und
Kulturgebdude wie auch der Arbeitsplatze hingewiesen. Es sind ausreichend Behin-
dertenparkplatze vorzusehen. Es wird darum gebeten, bei konkreten Planungen friih-
zeitig die Expertise der Fachstelle fir barrierefreies Planen, Bauen und Wohnen (Amt
63) einzuholen.

Erlduterung:

Die Hinweise zur Barrierefreiheit und zu Behindertenparkpléatzen sind nicht bebau-
ungsplanrelevant, sondern sind seitens der privaten Grundstiickseigentiimer bei Bau-
malnahmen zu beachten.

7.3.5 Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 28.05.2019

Es wird auf die Bestimmungen der Abwassersatzung hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zur Abwassersatzung sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern betreffen
die weitere ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung.

7.3.6 Naturschutzbeauftragter, Schreiben vom 07.06.2019

Der Naturschutzbeauftragte begruft die Aufstellung eines Bebauungsplanes, in dem
notwendige Belange des Klima-, Arten- und Naturschutzes aufgefiihrt und festge-
schrieben werden.

Wiunschenswert ware jedoch, den defizitaren Grinanteil durch 6kologisch sehr wert-
volle Blihbrachen und nicht genutzte Ruderalflachen zu erhdhen.

Erlduterung:

Bislang ist geregelt, dass mindestens 5 % der Fldchen der privaten Baugrundstiicke
mit nattirlichem Oberboden anzulegen und mit standortgerechten und heimischen Ge-
hélzen zu bepflanzen oder als Rasen- bzw. Wiesenfldchen anzulegen sind. Der Anre-
gung wird Rechnung getragen, in dem der Katalog der zuldssigen Ausgestaltung der
Griinflichen um Bliihbrachen und nicht genutzte Ruderalfldchen erweitert wird.

Eine Erhéhung des Griinanteils, der mit mindestens 5 % ohnehin bereits liber dem
Bestand liegt, wiirde die betriebliche Nutzbarkeit bereits baulich genutzter Fldchen ein-
schrénken und steht daher der Planungszielsetzung einer Sicherung des Planungsge-
biets als Standort fiir Industrie und Gewerbe entgegen. Der Mindestgriinflachenanteil
bleibt daher unveréndert.

7.3.7 MVV Energie AG, Schreiben vom 17.05.2019

Die MVV verweist auf die im Planungsgebiet verlegten Leitungen, insbesondere eine
Fernwarmehauptversorgungsleitung.
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Erlduterung:

Die Leitungstrasse wird nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Zugleich
wird die liberbaubare Grundstlicksfldche so zuriickgenommen, dass eine Uberbauung
der Leitung durch Gebé&ude nicht mehr zulédssig ist.

7.3.8 Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 04.07.2019

Es wird auf die im Geltungsbereich liegenden Versorgungsleitungen des Unterneh-
mens hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den Leitungen sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind sei-
tens der privaten Grundstiickseigentiimer bei BaumalBnahmen zu beachten.

Soweit Leitungen auf privaten Baugrundstiicken liegen, obliegt es dem Versorgungs-
trdger, selbst fiir eine ausreichende Sicherung der Leitungstrasse Sorge zu tragen.

7.3.9 Unitymedia BW GmbH, Schreiben vom 23.05.2019

Es wird auf die im Geltungsbereich liegenden Versorgungsleitungen des Unterneh-
mens hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den Leitungen sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind sei-
tens der privaten Grundstiickseigentiimer bei BaumalBnahmen zu beachten.

Soweit Leitungen auf privaten Baugrundstiicken liegen, obliegt es dem Versorgungs-
tréger, selbst flir eine ausreichende Sicherung der Leitungstrasse Sorge zu tragen.

7.3.10 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 06.06.2019

7.3.11

Es wird auf die sudlich des Geltungsbereichs verlaufenden Strallenbahngleise der
Strecke zwischen Heidelberg und Eppelheim und die damit verbundenen diversen Be-
gleiterscheinungen des Straflenbahnbetriebs (insbesondere auf Schall, Erschutte-
rung, AulRenlautsprecher, Lautewerke bzw. Pfeifen, Weichen - insbesondere Herz-
stickiberfahrten - und Kurvenquietschen) hingewiesen. Nachtragliche Einschrankun-
gen fir den Bahnbetrieb sind nicht hinnehmbar. Tendenziell ist in der Zukunft mit zu-
nehmendem Bahnverkehr, zu jeder Tages- und Nachtzeit zu rechnen.

Erlduterung:

Im Schallgutachten sind die Larmimmissionen durch die StralBenbahn in die Beurtei-
lung eingeflossen.

Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar (IHK), Schreiben vom 14.06.2019

Die IHK empfiehlt, in den Gewerbegebieten jeweils Anlagen fiir sportliche Zwecke aus-
zuschlieRen, da es sich beim Plangebiet um eine der wenigen Flachen handelt, die fur
eine gewerblich-industrielle Nutzung geeignet sind.

Erlduterung:

Der Anregung wird weitgehend Rechnung getragen. Anlagen fiir sportliche Zwecke
werden in den Industriegebieten vollstandig und in den Gewerbegebieten weitgehend
ausgeschlossen. Sie bleiben nur noch entlang der Eppelheimer Strale zuléssig. Ein
Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke entlang der Eppelheimer Stral3e wiirde
der dortigen Bestandssituation widersprechen.
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7.4

7.5

Offenlage

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 17.12.2019 dem
Entwurf des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften und der Entwurfsbegriindung
inklusive Umweltbericht - jeweils in der Fassung vom 12.09.2019 - zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaly Paragraph 3 Absatz 2 Baugesetzbuch dieser Unterlagen
beschlossen. Die Durchfuhrung der Offenlage wurde am 23.12.2020 im "stadtblatt" (Hei-
delberger Amtsanzeiger) ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) erfolgte in Form
einer Offentlichen Auslegung der Planunterlagen einschliellich der umweltbezogenen In-
formationen und der vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeitraum zwi-
schen dem 02.01.2020 und dem 07.02.2020 im Technischen Blrgeramt der Stadt Heidel-
berg. Die Planunterlagen wurden im gleichen Zeitraum auch im Internet unter heidel-
berg.de veroffentlicht.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden jedoch keine Auferungen vorgetragen.

Behordenbeteiligung

Mit Schreiben vom 18.12.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der friihzei-
tigen Behdrdenbeteiligung wurden folgende Behdrden beteiligt:

Stelle und Anschrift Anregungen Antwort laufende

ja nein Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 2—Wirtschaft, Raumordnung Bau-,
Denkmal und Gesundheitswesen, 76247
Karlsruhe

X 03.01.2020

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abtei-
lung 4 — StraRenwesen und Verkehr, X 13.01.2020
76247 Karlsruhe

Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref.
54.1 — 4 Industrie und Kommunen, 76247
Karlsruhe

Landesamt flir Denkmalpflege beim Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Berliner
Stralle 12, 73728 Esslingen

Regierungsprasidium Freiburg, Landes-
amt fir Geologie, Rohstoffe und Berg- X 22.01.2020 7.5.1
bau, Albertstr. 5, 79104 Freiburg

Landesamt fir Geoinformationen und
Landentwicklung Baden-Wdurttemberg, 03.02.2020
Dienststelle Karlsruhe, Kriegsstralle 103, (telefonisch)
76135 Karlsruhe

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Dezer-
nat lll — Ordnung und Gesundheit, Kur- X 22.01.2020 7.5.2
fursten-Anlage 38-40, 69115 Heidelberg
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Stelle und Anschrift

Anregungen

ja nein

Antwort

laufende
Nummer

Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht
und Energie (Amt 31)

- Untere Bodenschutzbehdérde

- Untere Naturschutzbehoérde

- Untere Wasserrechtsbehdrde

- Untere Immissionsschutzbehoérde
- Gewerbeaufsicht

05.02.2020

7.5.3

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
(Amt 63)

05.02.2020

Kommunale Behindertenbeauftragte

Untere Denkmalschutzbehorde

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
(Amt 63)

Untere Denkmalschutzbehorde / Archao-
logie (Amt 42)

Stadtplanungsamt Abt. 61.13 stadtebauli-
che Vertrage/ErschlieBungsbeitrage

Verband Region Rhein-Neckar, P 7, 20-
21, 68161 Mannheim

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, Collinistr. 1, 68161 Mann-
heim

29.01.2020

Abwasserzweckverband Heidelberg,
Tiergartenstral’e 55, 69121 Heidelberg

04.02.2020

7.5.4

Landesnaturschutzverband Baden-Wrt-
temberg e.V., Willy-Brandt-Platz 5, 69115
Heidelberg

BUND, Kreisgruppe Heidelberg, Willy-
Brandt-Platz 5, 69115 Heidelberg

Naturschutzbund Deutschland e.V., Na-
turschutzzentrum Heidelberg, Schroder-
strale 24, 69120 Heidelberg

Naturschutzbeauftragter (iber Amt 31) -
Sid - Dr. Karl-Friedrich Raqué, Gutleut-
hofweg 32/5, 69118 Heidelberg

31.01.2020

7.5.5

MVV Energie AG, Luisenring 49, 68159
Mannheim

terranets bw GmbH, Am Wallgraben 135,
70565 Stuttgart

08.01.2020

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH,
Netzservice, Abteilung 52, Kurflirstenan-
lage 42-50, 69115 Heidelberg

06.02.2020

7.5.6
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort laufende
ja nein Nummer

Deutsche Telekom Technik GmbH, Tech-
nik Niederlassung Sidwest, PTI 21, Bau-
leitplanung, Dynamostralle 5, 68165
Mannheim

X 03.02.2020

Unitymedia BW GmbH, Postfach 102038,

34020 Kassel X 27.01.2020

Gascade Gastransport GmbH, Kélnische
StraRe 108-112, 34119 Kassel X 16.01.2020
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Mohlstr. « 06.02.2020 257

27, 68165 Mannheim

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH
(VRN), B 1, 3 — 5, 68159 Mannheim

Industrie- und Handelskammer Rhein-
Neckar (IHK) - Standort Mannheim —, L 1, X 07.02.2020
2, 68161 Mannheim

Handwerkskammer, B1, 1, 68159 Mann-
heim

Einzelhandelsverband Nordbaden, Sitz
Heidelberg, Buro Mannheim, O 6, 7,
68161 Mannheim

Polizeidirektion Mannheim, Flhrungs-

und Einsatzstab, Postfach 100029, 68149 X 13.01.2020 7.5.8
Mannheim
Stadtverwaltung Eppelheim, Schulstralle X 21.01.2020

2, 69124 Eppelheim

7.5.1 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 22.01.2020

Es wird auf die Stellungnahme vom 05.06.2019 verwiesen (vgl. Kapitel 7.3.1)

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 05.06.2019 verwiesen (vgl. Kapitel
1.3.1)

7.5.2 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Dezernat lll - Ordnung und Gesundheit, Schreiben
vom 22.01.2020

Wenn alle beschriebenen Moglichkeiten der Larm-, Immissions- und Emissionswertre-
duzierung sowie alle Mallnahmen des Larmschutzes beachtet werden, bestehen ge-
gen den Bebauungsplan keinerlei Einwande.

Es ist zu prifen, ob das Gebiet im Altlastenkataster gefuhrt ist.

Erlduterung:

Im Bebauungsplan werden die erforderlichen MalBnahmen zum Verkehrsldrmschutz
festgesetzt.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt




Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Pfaffengrund ,Industrie- und Gewerbegebiet Kurpfalzring*
Begriindung mit Umweltbericht Seite 44

Auf weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz wird im Bebauungsplan ver-
zZichtet, da auch ohne entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bei Bauge-
nehmigungsverfahren die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen
nachzuweisen ist.

Eine Priifung des Altlastenkatasters ist erfolgt.

7.5.3 Amt fiir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom 05.02.2020

Es wird angeregt, eine Artenliste der zu pflanzenden Baume unter Beachtung der For-
derung einheimischer Insekten zu erganzen. Weiterhin wird die Erganzung einer Liste
geeigneter Pflanzen zur Fassadenbegriinung vorgeschlagen.

Die MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
zwingend notwendig und mussen daher umgesetzt werden.

Erlduterung:

Dem Bebauungsplan wurde eine Liste geeigneter Baumarten und geeigneter Arten fiir
die Fassadenbegriinung beigefiigt. Der Hinweis zum Artenschutz ist dahingehend ge-
andert, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Vorfeld
baulicher Verédnderungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorkommen geschiitzter Tierarten kontrolliert werden muss (statt: “sollte”).

7.5.4 Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 04.02.2020

Es wird auf die Bestimmungen der Abwassersatzung hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zur Abwassersatzung sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern betreffen
die weitere ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung.

7.5.5 Naturschutzbeauftragter, Schreiben vom 07.06.2019

Der Naturschutzbeauftragte verweist auf Stellungnahme vom 07.06.2019 (siehe Kapi-
tel 1.3.6) und schlie3t sich den Anregungen der Stellungnahme des Amtes flr Umwelt-
schutz, Gewerbeaufsicht und Energie vom 07.06.2019 (siehe Kapitel 7.3.3) an.

Es wird auf eine ab 01.03.2020 giiltige gesetzliche Neuregelung im Bundesnatur-
schutzgesetz zur Ausbringen von Geholzen und Saatgut nicht gebietseigener Herkunft
aulerhalb ihrer Vorkommensgebiete hingewiesen..

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterungen zu den Stellungnahmen des Naturschutzbeauftragten
(siehe Kapitel 1.3.6) und zur Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz, Gewerbe-
aufsicht und Energie (siehe Kapitel 7.3.3) verwiesen.

Die gesetzliche Neuregelung im Bundesnaturschutzgesetz zur Ausbringen von Gehél-
zen und Saatgut nicht gebietseigener Herkunft gilt nur fiir die freie Landschaft und ist
deshalb fiir das Planungsgebiet nicht maldgebend.

7.5.6 Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 06.02.2020

Es wird auf die im Geltungsbereich liegenden Versorgungsleitungen des Unterneh-
mens und die bei Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben hingewiesen.

Erlduterung:
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Die Hinweise zu den Leitungen sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind sei-
tens der privaten Grundstiickseigentiimer bei Baumalinahmen zu beachten.

7.5.7 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 06.02.2020

Die Stellungnahme vom 06.06.2019 ist weiterhin giltig (vgl. Kapitel 7.3.10).

Es wird auf die sldlich des Geltungsbereichs verlaufenden Straflenbahngleise der
Strecke zwischen Heidelberg und Eppelheim sowie die zugehorige Fahrleitungsanlage
sowie die bei Bauabreiten im Bereich der Fahrleitungsanlage zu beachtenden Vorga-
ben hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den bei Bauabreiten im Bereich der Fahrleitungsanlage zu beachten-
den Vorgaben sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind seitens der privaten
Grundstlickseigentiimer bei Baumalinahmen zu beachten.

7.5.8 Polizeidirektion Mannheim, Schreiben vom 13.01.2020

Es ist auf die Anlage diverser Parkmdglichkeiten und eine ausreichende Anbindung an
das Stralennetz zu achten.

Weiterhin werden Hinweise zur Kriminalpravention gemacht.

Erlduterung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verfligt die Stadt Heidelberg nicht (ber Fla-
chen, die fiir zusétzliche Parkierungsméglichkeiten ausgebaut werden kénnten. Es ist
auch grundsétzlich Aufgabe der Grundstlickseigentiimer, ausrechend Abstellméglich-
keiten fiir Fahrzeuge auf dem eigenen Grundstiick zur Verfliigung zu stellen.

Das Bebauungsplangebiet verfiigt (iber eine ausreichende Anbindung an das Stral3en-
netz zu achten.

Die Hinweise zur Kriminalprévention sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind
seitens der privaten Grundstlickseigentiimer bei Baumalinahmen zu beachten.

7.6 Satzungsbeschluss

8.2

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschrif-
ten inklusive Begriindung und Umweltbericht am 18.06.2020 gemaf § 10 BauGB als Sat-
zung beschlossen.

Durchfiihrung und Kosten
Grundbesitzverhiltnisse

Der Grol¥teil der im Geltungsbereich gelegenen Flachen befindet sich im Privateigentum.
Nur die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt Heidelberg.

Durch den Bebauungsplan bleiben die Eigentumsverhaltnisse unberihrt. Weitere Er-
schliefungsmalinahmen sind nicht vorgesehen.

Bodenordnung

Eine Bodenordnung wird nicht erforderlich.
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8.3 Kosten

Der Bebauungsplan bereitet keine kommunalen ErschlieBungsmalinahmen vor. Insofern
entstehen der Stadt Heidelberg keine Kosten.
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9.1

9.2

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Er-
gebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen Teilbereich einer der wenigen Flachen in
Heidelberg, die fiir eine gewerblich-industrielle Nutzung geeignet sind. Es zeigen sich je-
doch verschiedentlich Umnutzungsabsichten, die mittel- bis langfristig zu einer Verande-
rung des Gebietscharakters und damit zu einer Beeintrachtigung der vorhandenen ge-
werblich-industriellen Nutzungen flihren kénnten.

Planungsrechtlich war das Areal bislang als unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 Bau-
gesetzbuch zu beurteilen. Die Bestimmungen des § 34 BauGB reichen nicht aus, um eine
schleichende Veranderung des Gebietscharakters sicher zu verhindern. Daher sah die
Stadt Heidelberg die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung des Gebietscha-
rakters eines Gewerbe- und Industriegebiets als erforderlich an.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt das Ziel, die bestehenden Industrie- und Ge-
werbenutzungen innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich zu sichern und den
bestehenden Unternehmen Erweiterungen zu ermdglichen. Es sollen zukunftige Konflikte
vermieden und eindeutige rechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.

Ziel der Planung ist vorrangig eine Sicherung des Gebietscharakters eines Gewerbe- und
Industriegebiets. Zugleich soll der gut erschlossene Industrie- und Gewerbestandort im
Pfaffengrund weiter qualifiziert und optimiert werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans galt es daflir Sorge zu tragen, dass
durch die gewerblich-industrielle Nutzung des Planungsgebiets keine stadtebaulich un-
vertraglichen Auswirkungen auf die vorhandene Nachbarbebauung, hier insbesondere die
Wohnbebauung im Pfaffengrund und in Eppelheim, ausgelést werden. Weiterhin waren
auch innerhalb des Planungsgebiets gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahr-
leisten.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Umweltbelange waren insbesondere die Belange des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die Belange
des Immissionsschutzes zu beachten

Den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde Rechnung getra-
gen, indem auf einer bereits baulich intensiv genutzten Flache die bisherige Nutzung pla-
nungsrechtlich abgesichert und damit eine Fortentwicklung der bestehenden Betriebe auf
ihren bisherigen Flachen ermdéglicht wurde. Durch eine Sicherung der bisherigen gewerb-
lich-industriellen Nutzung vor konkurrierenden Nutzungen kann an anderer Stelle eine
Flachennachfrage in den Aulienbereich hinein vermieden werden.

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde durch eine Erfassung
des bisherigen Zustands von Natur und Landschaft sowie durch die Festsetzung zur Be-
grunung im Interesse einer Verbesserung des bislang ungunstigen Umweltzustandes
Rechnung getragen.

Aufgrund der Anforderungen des Immissionsschutzes wurde eine Gliederung der zulassi-
gen Nutzungen in Abhangigkeit von der Entfernung zu schiitzenswerten Wohnnutzungen
vorgenommen. Weiterhin wurden Nutzungen, die flr sich einen Schutzanspruch innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auslosen kénnten, ausgeschlossen. Aufgrund
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9.3

9.4

der Nahe zu einem Stdrfallbetrieb wurden weiterhin Nutzungen, die einem erhebliche An-
sammlung von Personen erwarten lassen, in Teilflachen begrenzt. Zum Schutz vor Ver-
kehrslarm wurden Festsetzungen zur schallddammenden Ausbildung der AuRenbauteile
der Fassaden von Unterrichtsrdumen, Blrordumen und jeweils ahnliche schutzbedurfti-
gen Raumen getroffen. Mit diesen Festsetzungen kénnen trotz der erheblichen Verkehrs-
larmbelastung gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen wurden Anregungen zur Zuldssigkeit von
»LAnlagen fir sportliche Zwecke® und von Schank- und Speisewirtschaften vorgetragen.
Diesen Anregungen wurde weitgehend entsprochen, indem Anlagen flir sportliche Zwe-
cke im Konsultationsabstand des Storfallbetriebs sowie die Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften auf die Bereiche norddstlich der Strafl3e ,Im Klingenbuhl®, fur das Ge-
lande der Villa Nachttanz und entlang der Eppelheimer Stralle begrenzt wurde. Weitere
Anregungen wurden im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht vorgetragen.

Im Rahmen der Behordenbeteiligungen wurden keine Belange vorgetragen, die gegen die
Planungsabsicht gesprochen hatten. Es wurden vielmehr vor allem Hinweise zu Einzel-
belangen wie etwa zu Leitungen, zur Kriminalpravention und zu den Verkehrsanlagen der
StraRenbahn vorgetragen. Seitens der IHK wurde ein Ausschluss von Anlagen fir sport-
liche Zwecke angeregt. Dieser Anregung wurde fur weite Teile des Planungsgebiets ent-
sprochen. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wurde dem Bebauungsplan
eine Liste geeigneter Baumarten und geeigneter Arten fir die Fassadenbegriinung beige-
fugt.

Abwagung anderweitiger Planungsmoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmadglichkeiten
fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht konkret
gepruft, da dem Bebauungsplan die Aufgabe einer Bestandssicherung unter Wahrung des
Gebietscharakters zukommt.

Kleinrdumig wurden im Rahmen der Entwicklung der Rahmenplanung verschiedene Va-
rianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Gebietsarten und Flachen mit un-
terschiedlichen Emissionsmdglichkeiten diskutiert. In Bezug auf die Umweltauswirkungen
ergeben sich hierdurch jedoch allenfalls in Bezug auf die Schallimmissionen unterschied-
liche Auswirkungen.

Alternative Regelungen zum Immissionsschutz

Um das Ziel, die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen, zu er-
reichen, wurde geprift, ob flr das Plangebiet eine Gerauschkontingentierung vorgenom-
men werden soll. Bei einer Gerauschkontingentierung ist zwingend die immissionsschutz-
rechtliche Schutzwirdigkeit der Bebauung in der Nachbarschaft als Bewertungsmalistab
heranzuziehen. Dies war jedoch vorliegend nicht sachgerecht, da sowohl das Planungs-
gebiet als auch die umgebenden Nutzungen im Bestand vorhanden sind. Insofern kann
keine der Nutzungen fiir sich in Anspruch nehmen, alleiniger Maf3stab fir die Festlegung
der immissionsschutzrechtlichen Schutzwirdigkeit zu sein. Vielmehr ist entsprechend
dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme, die in der TA Larm in den dortigen Best-
immungen zu Gemengelagen ihren Niederschlag findet, ein Ausgleich der unterschiedli-
chen Interessen zu gewahrleisten. Eine Kontingentierung zum Zweck der gewerblichen
Standortsicherung zeigt sich daher fir die bestehenden Bebauungs- und Nutzungsstruk-
tur innerhalb des Bebauungsplans wie auch des Umfelds als nicht zielfihrend. Vielmehr
sind die bislang in der Vergangenheit auch praktizierten Genehmigungsverfahren geman
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TA Larm schalltechnisch sowohl flr die Gerauschbeurteilung zum Nachbarschaftsschutz
als auch fur die Sicherung der bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe als ausrei-
chend anzusehen. Auf die Festsetzung einer Gerauschkontingentierung im Bebauungs-
plan wurde daher verzichtet.

Grundsatzliche Standortalternativen

Zielsetzung der Planung ist eine Bestandssicherung des Gebiets. Insofern waren keine
Standortalternativen zu prufen.
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1.2

1.3

Umweltbericht

Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Durch den Bebauungsplan erfolgt eine Uberplanung des Industrie- und Gewerbe-
gebiets Kurpfalzring in Heidelberg-Pfaffengrund.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen Teilbereich einer der wenigen Fla-
chen in Heidelberg, die fir eine gewerblich-industrielle Nutzung geeignet sind. Es
zeigen sich jedoch verschiedentlich Umnutzungsabsichten, die mittel- bis langfristig
zu einer Veranderung des Gebietscharakters und damit zu einer Beeintrachtigung
der vorhandenen gewerblich-industriellen Nutzungen fuhren kénnten.

Planungsrechtlich ist das Areal bislang als unbeplanter Innenbereich gemaR § 34
Baugesetzbuch zu beurteilen. Die Bestimmungen des § 34 BauGB reichen nicht
aus, um eine schleichende Veranderung des Gebietscharakters sicher zu verhin-
dern. Daher sieht die Stadt Heidelberg die Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Sicherung des Gebietscharakters eines Gewerbe- und Industriegebiets als erforder-
lich an.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Pfaffengrund am éstlichen Stadtrand und
umfasst die Flachen zwischen dem Kurpfalzring im Osten, der Eppelheimer Stral’e
im Suden und der Bundesautobahn A5 im Westen. Das Areal weist eine Flache von
12,9 Hektar auf.

Das Areal ist vorzugsweise durch gewerblich-industrielle Nutzungen gepragt. In ge-
ringem Umfang ist auch Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
vorhanden. Zudem sind vereinzelt soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Ver-
waltungsgebaude angesiedelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden: durch die Friedrich-Schott-Strae (Flurstiicke 32983 und
3682/2)

- im Osten durch den Kurpfalzring (Flurstlick 3705/2)

- im Siden durch die Eppelheimer Stralle (Flurstiicke 3394 und 3682/2)

- im Westen gggczr}zd)ie Randbegriinung entlang der Autobahn A 5 (Flurstiick

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke

3687/2, 3687/7, 3687/8, 3687/9 3736/1, 3736/12, 3736/13, 3736/15, 3736/19,
3737/1 (Stralke ,Im Klingenblhl“, 3737/2 (StralRe ,Im Klingenbihl*), 3737/3, 3738/1,
3738/3, 3738/17, 3738/19, 3739/1, 3739/13, 3739/14, 3739/18, 3739/19, 3739/20,
3739/23, 3739/24, 3739/25, 3739/26, 3739/28, 3739/30, 3739/31, 3739/32, 3739/33,
3739/34 vollstandig.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Maf3stab 1:1.000, in der
Fassung vom 12.02.2020.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt das Ziel, die bestehenden Industrie- und
Gewerbenutzungen innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich zu sichern
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1.4

und den bestehenden Unternehmen Erweiterungen zu ermdglichen. Es sollen zu-
kinftige Konflikte vermieden und eindeutige rechtliche Voraussetzungen geschaffen
werden.

Ziel der Planung ist vorrangig eine Sicherung des Gebietscharakters eines Ge-
werbe- und Industriegebiets. Zugleich soll der gut erschlossene Industrie- und Ge-
werbestandort im Pfaffengrund weiter qualifiziert und optimiert werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es daflir Sorge zu tragen, dass
durch die gewerblich-industrielle Nutzung des Planungsgebiets keine stadtebaulich
unvertraglichen Auswirkungen auf die vorhandene Nachbarbebauung, hier insbe-
sondere die Wohnbebauung im Pfaffengrund und in Eppelheim, ausgeldst werden.

Weiterhin sind auch innerhalb des Planungsgebiets gesunde Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen zu gewahrleisten.

Flachenbedarf der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich keine grundlegenden Anderungen der Flachen-
nutzungen. Es erfolgt jedoch eine Aufsplittung der gewerblich genutzten Flachen in
eingeschrankte Gewerbegebiete, Gewerbegebiete und Industriegebiete:

Flachennutzung Bestand gemaR BP
Offentliche Verkehrsflachen 2.060 m? 2.060 m?
Gewerblich genutzte Grundstlicke 10.180 m?

/ eingeschrankte Gewerbegebiete

Gewerblich ge_nutzte Grundstuicke 126.830 m? 25.790 m?
| Gewerbegebiete

Gewerblich genutzte Grundstlicke 90.020 m?
/ Industriegebiete

Gewerblich genutzte Grundstlicke -- 370 m?
! Gewerbegebiete, Uberlagert mit
Flachen zur Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gesamtsumme 128.420 m? 128.420 m?

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes maligebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschliellich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
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Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.
Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmallinahmen) oder zu ersetzen
(Ersatzmaflinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederher-
gestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fir das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie3en, dass besonders ge-
schutzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz maRgebend. Gemaly § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten
fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

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

Fir alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung Gber die Zulas-
sung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf besonders ge-
schutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raumlichen Zusam-
menhang eine malRgebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogelarten
gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschliefdlich der Tétung)
bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaushalts-
gesetzes des Bundes (WHG) sollen natlrliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
turliche Wasserriickhaltevermégen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 Abs. 2 WHG, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation
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2.2

2.3
2.31

ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

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

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende Auswir-
kungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete gesunde Arbeits-
verhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan gliedert sich in die drei Teilplane ,Konfliktplan®, ,Fachkonzept*
und ,Rahmenkonzept Biotopverbund®.

Im Konfliktplan sind die Flachen des Planungsgebiets als Schwerpunktbereich fir
Entsiegelung und Durchgriinung im Siedlungsbestand zur Minderung thermischer
Belastungen dargestellit.

Im Fachkonzept wird der Geltungsbereich als Bauflache im Bestand dargestellt.

Im Rahmenkonzept ist das Gebiet lediglich als bestehende Bebauung dargestellt.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutzrecht
Schutzgebiete und —objekte geméald §§ 20-30 BNatSchG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlichen
Unterschutzstellungen geman §§ 20-30 BNatSchG vor.

Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg

Fir den Untersuchungsraum sind in der Biotopkartierung Baden-W(rttemberg keine
.besonders geschutzte Biotopgebiet (§ 32 NatSchG) erfasst. Stdlich der Eppelhei-
mer StralRe an das Gebiet angrenzend ist folgendes Gebiet hinterlegt:

e Biotop-Nr. 165172210001 ,,A5 Pfaffengrund - ostl. Seite, sudl. Eppelheimer Str.”
im Bereich der Randbegriinung sldlich der Eppelheimer Strale entlang der
Bundesautobahn und der Stralie

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bertihrt keine NATURA 2000-Schutzge-
biete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).
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2.3.2 Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs der
Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehdérde zugunsten des Trink-
wasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grundwassers im Einzugsge-
biet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau® friher ,Rheinau® vom 7.
Januar 2014. Das Planungsgebiet ist Teil der Wasserschutzzone Il B.

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

¢ soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung ver-
einbar

e wenn keine Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Ausweisung ent-
gegenstehen

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

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

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in Hinblick
auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die ErschlieRung von Grundwas-
ser und Oberflachenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung, auf Erdwarmeson-
den, auf den Umgang mit Abwasser und den Umgang mit belasteten Bodenmateri-
alen.

2.3.3 Denkmalrecht

Die Kartierung der Bau- und Kunstdenkmaler von Heidelberg verzeichnet weder fur
das Planungsgebiet noch flir das nahere Umfeld baulichen Anlagen als Kulturdenk-
male nach Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg.

Archaologische Kulturdenkmaler sind nicht bekannt.

2.3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

2.4
2.41

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in § 2
Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksamen Be-
bauungsplane.

Baume, die in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden einen Stammumfang von
mehr als 100 cm (Obstbdume von mehr als 80 cm) haben, dirfen nicht gefallt, ent-
fernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine Befreiung ist
moglich, wenn dem Wert der betroffenen Baume entsprechende Ersatzpflanzungen
vorgenommen oder veranlasst werden.

Stadtische Fachplanungen und Gutachten
Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg®“, das durch
die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Ko-
operation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitat Hannover) erstellt wurde, vorgelegt.
Dieses Gutachten schreibt das urspriingliche Gutachten aus dem Jahr 1995 fort.
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Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der klima- und immissionstko-
logischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg und deren planungsrechtliche
Bewertung. Methodischer Ausgangspunkt fur die Analyse der klimadkologischen
Funktion ist die Gliederung des Stadtgebietes in bioklimatisch belastete Siedlungs-
raume (Wirkungsrdume) einerseits und Kaltluft produzierende, unbebaute und ve-
getationsgepragte Flachen andererseits (Ausgleichsraume). Sofern diese Raume
nicht unmittelbar aneinandergrenzen und die Luftaustauschprozesse stark genug
ausgepragt sind, kdnnen linear ausgerichtete, gering Uberbaute Freiflachen (Kalt-
luftleitbahnen) beide miteinander verbinden. Im Vordergrund der Bewertung stehen
dabei austauscharme sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industrie- und Gewerbegebiet Kur-
pfalzring“ ergeben sich aus dem Klimagutachten folgende Erkenntnisse:

o Das Gewerbegebiet Pfaffengrund bildet den Wirkungsraum (P-W1), der sich am
Tag und in der Nacht aufgrund der starken Uberbauung sowie Versiegelung als
bioklimatisch stark belastet darstellit.

e In der simulierten Nachtsituation wurde eine um 4 Grad Celsius hdhere Durch-
schnittstemperatur im Vergleich zum Heidelberger Durchschnitt ermittelt. Gerin-
gere Werte werden nur im Bereich der Randbegrinung gemessen,

¢ Vorhandene Grin- und Freiflachen innerhalb des Wirkungsraums weisen somit
eine hohe bis sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf. Die Gutachter empfehlen
eine Reduzierung der Flachenversiegelung sowie die Erhéhung des Vegetations-
anteils durch z.B. Fassaden- und Dachbegriinung

Im Plangebiet sind tUberdurchschnittliche Warmebelastungen sowie Durchliftungs-
defizite vorzufinden. Dies ergibt sich aufgrund unzureichender Ausgleichsraume.
Als Ausgleichsraum fungieren lediglich die westlich angrenzende Randbegrinung
entlang der Bundesautobahn sowie die Parkanlage 6stlich des Plangebiets.

2.4.2 Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt Hei-
delberg das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont 2050.
Fur bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B. Pas-
sivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer Energien
zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klima-
schutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung weitere Energieeffizienzmallnahmen zu prifen.

2.4.3 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere Heraus-
forderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahlreiche Strallen,
kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundstiicke und komplizierte Besitzverhalt-
nisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes Malf} an konzeptio-
neller Arbeit und Organisation. Zur Absicherung des Vorhabens stellt die Stadt Hei-
delberg eigene Grundstiicke zur Verfigung und koordiniert MaRnahmen auf priva-
ten Grundstiicken. Die begleitenden Forschungsarbeiten ermoéglichen eine langfris-
tige wissenschaftliche Begleitung und Kontrolle sowie eine Uberpriifung der Wirk-
samkeit der ergriffenen Managementmaflnahmen.

Fur die MaRnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden funf Schwerpunkt-
bereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere Arten- und
Biotopausstattung aus. Es ist eine hohe Dichte an geschitzten Biotopen vorhanden
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3.2

4.2

und/oder es kommen zahlreiche Arten der Roten Listen vor. Auf3erdem sind es Ge-
biete mit reprasentativem Charakter fir die verschiedenen Naturraume Heidelbergs
und deren typischen Arten und Biotopen.

Das Plangebiet liegt in keinem Schwerpunktbereich.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan werden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB auch zu einer
AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung aufgefordert.

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

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Der Bebauungsplan ist nicht umsetzungsorientiert. Er dient vielmehr der Sicherung
von Flachen sowie der Verhinderung stadtebaulicher Fehlentwicklungen.

Gegenuber dem bislang gegebenen Baurecht ergeben sich durch den Bebauungs-
plan keine zusatzlichen Bebauungsmadglichkeiten. Insofern ergeben sich durch die
Aufstellung des Bebauungsplans keine ,Wirkfaktoren des Vorhabens®.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
Naturraumliche Gliederung, Geologie und Relief

Gemal der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich das Plangebiet
im Nordlichen Oberrheintiefland in der Haupteinheit Neckar-Rheinebene. Im Ober-
rheingraben erfolgten in der Folge Sedimentablagerungen verschiedenen Ur-
sprungs. Im Planungsgebiet mafRgebend sind die Flussablagerungen, die sich durch
den Neckar ergeben haben.

Das Plangebiet selbst sowie die umgebenden Flachen des Gewerbegebietes Pfaf-
fengrund zeigen sich als weitgehend ebene, grofitenteils intensiv baulich genutzte
Flachen. Die Gebaudestruktur ist durch einen Wechsel aus gewerblichen Hallen,
Blrogebauden und Einzelhandel mit den jeweils zugehdrigen Stellplatzen, Neben-
anlagen und Nebengebauden gepragt.

Schutzgut Boden

Versieqgelungsgrad

Das Plangebiet ist bis auf wenige Baullicken bereits nahezu vollstandig bebaut. Auf-
grund der teilweise sehr intensiven Dichte der gewerblichen Nutzungen finden sich
im Plangebiet praktisch keine offenen, naturlich geschichteten Béden mehr. Bei ei-
ner durch Luftbildauswertung ermittelten versiegelten Flache von insgesamt ca.
127.500 m? ergibt sich ein Versiegelungsgrad von ca. 97 %.

Die in den Bebauungsplan einbezogene 6ffentliche Verkehrsflache (Im Klingenbuhl)
ist zu 1.590 m? vollstandig versiegelt und zu 470 m? als offene Brachflache ausge-
staltet.

unversieqelte Freifldchen
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4.3

Als unversiegelte Freiflachen mit zusammen ca. 4.300 m? sind drei ,gréRere” zu-
sammenhangende Grinflachen auf dem Gelande vorzufinden:

eine im Norden an der Friedrich-Schott-Stralle gelegene Flache, die als Randbe-
grinung fungiert

eine zentral gelegene Brachflache, angrenzend an den Kurpfalzring. Fir diese
Flache liegt jedoch zwischenzeitlich eine Bauvoranfrage vor

eine zentral gelegene private Grunflache mit Baumbestand im Bereich der kultu-
rellen Einrichtung am westlichen Ende der Stralle ,Im Klingenbuhl®

Daneben umsaumen in der Regel schmale Grunstreifen im unmittelbaren Abstands-
flachenbereich die Gebaude.

Angrenzend zur Bundesautobahn wird der Geltungsbereich von einem Grlnstreifen
mit Baum- und Heckenzaunbestanden eingesaumt.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind sieben Flachen im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter verzeichnet:

Auf einem Grundstiick im Norden des Geltungsbereichs befand sich eine Tank-
stelle. Bei diesem Grundstilick besteht ein Handlungsbedarf fir eine orientierende
Erkundung.

Auf zwei weiteren Grundstiicken befand sich ebenfalls jeweils eine Tankstelle.
Hier besteht der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen. Die Grundstlicke
werden im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der Rubrik ,B-Anhalts-
punkte; derzeit keine Exposition" gefiihrt. Diese Einstufung bedeutet, dass An-
haltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast gemaR §3 Abs. 1 Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zwar bestehen, bei der aktuellen
Nutzungssituation jedoch die Ausbreitung méglicher vorhandener Schadstoffe in
die Umwelt Uber alle Wirkungspfade unwahrscheinlich ist (keine Exposition).
Weitere MaRnahmen hinsichtlich der Altlastenbearbeitung sind daher unverhalt-
nismafig und werden von der Unteren Bodenschutzbehdrde bei Beibehaltung
der Bebauung nicht gefordert.

Vier Grundsticke werden im Bodenschutz- und Altlastenkataster unter der
Rubrik ,,entsorgungsrelevant" geflihrt.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt etwa 10 m.

Die wenigen unversiegelten Flachen tragen — soweit sie nicht im Zuge von Baumal3-
nahmen verdichtet wurden - zur Grundwasserneubildung mit einer Neubildungsrate
von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird bislang der Kanalisation
zugeleitet.
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4.4 Schutzgut Klima

Im ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg® aus dem Jahr 2015 sind die Fla-
chen im Bereich Pfaffengrund als Wirkraum P-W 1 mit einer Gberwiegend ungunsti-
gen bioklimatischen Situation im Siedlungsbereich erfasst. ,Dies resultiert aus dem
hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad sowie der unzureichenden Durchlif-
tung” (Stadtklimagutachten fir die Stadt Heidelberg, Seite 53). Aufgrund seiner star-
ken Versiegelung und Uberbauung sowie Mangel an Verschattung weist der GroR-
teil des Wirkraums eine bioklimatische Belastung sowohl am Tage als auch in der
Nacht auf. Die Uberwarmung spiegelt sich auch in der mittleren bodennahen Luft-
temperatur wahrend der simulierten Nachtsituation wider. Mit 17,3° liegt sie etwa 3°
Uber dem Durchschnittswert des Heidelberger Stadtgebiets.

Das bodennahe Einwirken von Kaltluft ist lediglich im Randbereich des Areals zu
beobachten. ,Die wenigen Grin- und Freiflachen innerhalb des Wirkungsraums
werden daher mit einer sehr hohen klimatischen Relevanz bewertet* (Stadtklimagut-
achten flr die Stadt Heidelberg - Anhang B, Seite 78).
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4.5
4.5.1

4.6

Siedlungsraume mit einer weniger ginstigen bioklimatischen Situation weisen eine
hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen auf. Es sollte mdglichst
keine weitere Verdichtung stattfinden. Die Durchliftung ist zu verbessern; der Ve-
getationsanteil ist zu erhohen, die Freiflachen sind zu erhalten. Vorgeschlagen wird
durch Dach- und Fassadenbegrinung den Vegetationsanteil zu erhéhen sowie die
Baumbestande zu erhalten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotop- und Nutzungstypen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um intensiv baulich genutzte Gewerbegrundstu-
cke mit einem erheblichen Versiegelungsgrad. Nicht mit Gebauden bedeckte
Grundstuicksflachen dienen in der Regel als Stellplatze oder Lagerflachen und sind
dementsprechend befestigt.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorhanden. Die verein-
zelten Vegetationsflachen sind weitestgehend von umgebenden Grin- und Land-
schaftsstrukturen separiert. Randbereiche sind mit einzelnen Gehdlzen, unter ande-
rem mehrere Koniferen an der Friedrich-Schott-Strale sowie drei Birken am Kur-
pfalzring, bewachsen.

Die Brachflache am Kurpfalzring sowie ein Schrottplatz sind durch eine ruderale
Vegetation gekennzeichnet. Weitere unversiegelte Flachen finden sich in Form von
Gartenflachen im Bereich der kulturellen Einrichtung westlich der Stral3e ,Im Klin-
genbuhl“. Die wenigen bestehenden privaten Grin- und Freiflachen im Plangebiet
sind als verinselte Teilflachen zu betrachten, die auch aufgrund der erheblichen St6-
rungen durch das umgebende Gewerbegebiet keine wesentliche Lebensraumeig-
nung fur frei lebende Tiere aufweisen. Lediglich die typischen Zivilisationsfolger und
anspruchslosen Arten der Siedlung sowie heimische Vogelarten finden hier Lebens-
raum.

Schutzgut Landschaftsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Stadtrand von Heidelberg und wird von der
bestehenden Bebauung entlang der Friedrich-Schott-Strale im Norden, dem Kur-
pfalzring im Osten und der ,Eppelheimer Strae® im Studen eingerahmt. An die Stra-
Ren folgt jeweils Bebauung, wenngleich in unterschiedlicher Dichte. Die westliche
Begrenzung bildet die Bundesautobahn A 5. Zwischen dem Geltungsbereich und
der BAB A5 befindet sich eine dichte Randbegrinung.

o Pragende Vegetationsstrukturen

Im gesamten Plangebiet ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur ein gerin-
ger Bestand an Baumen vorhanden. Dieser beschrankt sich vor allem auf Strallen-
begleitgriin und wenige Baumgruppen. Vereinzelt stehen entlang des Kurpfalzrings
noch einzelne markante Einzelbaume.

e Sichtbeziehungen

Das Plangebiet ist stark durch seine Nutzung gepragt. Der klassische Gewerbe- und
Industriecharakter tragt dazu bei, dass pragnante Sichtbeziehungen nicht vorhan-
den sind.
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4.7 Schutzgut Mensch und Erholung

Schutzwilirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Das Plangebiet wird als Gewerbe- und Industriegebiet genutzt. Es besteht nur in
aulerst geringem Umfang eine den Gewerbebetrieben zu- und untergeordnete
Wohnnutzung. Des Weiteren sind je eine soziale, kirchliche und kulturelle Einrich-
tung vorzufinden.

Vorbelastung Verkehrsldrm

Die bestehenden schutzwirdigen Nutzungen im Planungsgebiet unterliegen ver-
kehrsbedingten Schallimmissionen insbesondere von der Autobahn A 5, aber auch
von der Eppelheimer Stral’e, dem Kurpfalzring und der Friedrich-Schott-Stral3e. Die
Situation des Plangebietes in Bezug auf den Schall wurde in einer Schalltechni-
schen Untersuchung (,Schalltechnische Untersuchungen zum Gewerbe- und In-
dustriegebiet Kurpfalzring in Heidelberg®, Gutachten NR. 523J7 G1, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft, Ludwigshafen, 05.09.2019) untersucht.

Dabei ergaben sich folgende Ergebnisse:

e Im Tagzeitraum wird in einem Abstand von ca. 30 m zur westlichen Plangebiets-
grenze ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) erreicht. In einem Abstand von wei-
teren ca. 75 m ergibt sich ein Beurteilungspegel von 65 dB(A), der letztlich die
restlichen Flachen des Plangebietes Uberdeckt. Somit werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005, Beiblatt 1 von 65 dB(A) tags fur Gewerbe- und Sonderge-
biete innerhalb des Plangebietes in der Gré3enordnung von ca. 5 dB Uberschrit-
ten. Die Orientierungswerte fir Industriegebiete (70 dB(A)) werden aulder im
westlichen Randbereich weitgehend eingehalten.

¢ Im Nachtzeitraum wird in einem Abstand von ca. 30 m zur westlichen Plange-
bietsgrenze ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) und in einem Abstand von wei-
teren ca. 75 m ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht. Somit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 von 55 dB(A) nachts flr Gewerbe-
und Sondergebiete innerhalb des Plangebietes in der Grélkenordnung von ca. 10
dB Uberschritten. Die Orientierungswerte fur Industriegebiete (70 dB(A)) werden
eingehalten.

Vorbelastung Gewerbeldrm

Angaben zur Vorbelastung durch Gewerbelarm liegen nicht vor.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt bereits durch seinen Gebietscharakter als hoch ver-
siegeltes Gewerbe- und Industriegebiet Luftschadstoffimmissionen. Da gegeniber
dem bisherigen Baurecht nach § 34 BauGB keine weitergehenden Nutzungsmdg-
lichkeiten neu zugelassen werden, ergibt sich durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans keine Veranderung der Luftschadstoffsituation.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch erhéhte Stickoxid-
konzentrationen, die vor allem im Winter bei austauscharmen Wetterlagen auftreten.
Im Sommer treten durch photochemische Reaktionen verursachte Ozonspitzen auf.
Insgesamt stellt sich das Plangebiet somit als Teil eines lufthygienisch belasteten
Bereiches dar.
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4.8

4.9

Vorbelastung Lichtimmissionen

Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet vor allem durch die Lichte-
missionen des Kfz-Verkehrs auf den benachbarten Hauptverkehrsstrallen relevant.

Vorbelastung Erschiitterungen

Das Plangebiet ist moglicherweise Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissi-
onen aus der im Westen verlaufenden Bundesautobahn A5 ausgesetzt. Im Umfeld
der Eppelheimer Stralle kommen Erschitterungsimmissionen von der Strallen-
bahnlinie hinzu.

Griin- und Freifldchen:

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine 6ffentlich zuganglichen Griin- und Frei-
flachen vorhanden.

Erholungseignung

Das Planungsgebiet weist keine Eignung zur Naherholung auf.

Wegebeziehungen:

Das Planungsgebiet ist bislang nur entlang der umgebenden StralRen sowie durch
die StralRe ,Im Klingenbuhl“ éffentlich zuganglich. Es bestehen keine sonstigen We-
gebeziehungen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidelberg® sind flr den Bereich des Pla-
nungsgebiets keine schitzenswerten Kulturguter aufgefihrt.

Sachguiter bestehen im Planungsgebiet in Form der gewerblich genutzten Gebaude
sowie sozio-kultureller Einrichtungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Malfie. Dabei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten zu
betrachten.

Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelan-
gen zusammengefasst dargestellt:
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Wirkfaktor—p Mensch Tiere/Pflanzen Boden Wasser Klima/Luft Landschaft Kultur- und
wirkt quﬂ Sachguter
Mensch Vielfalt in Struktur und Grundlage fiir alle Nut- Wasser erhoht Erho- Frisch- und Kaltluftver- Bestimmt die Erholungs- Gebaude als Wohn-,
Ausstattung der Um-welt; | zungsformen (zum Bei- lungsfunktion sorgung der Siedlungs- funktion Freizeit- und Arbeits-stat-
Ernolungswirkung spiel Grunstrukturen im flachen (Bicklima) ten
Siedlungsbereich)
Tiere/ Veranderung der Stand- | Pflanzen als Lebens- Lebensraum; Speicher Lebensgrundiage Bestimmung der Stang- | bildet Lebensraum; (Teil-) Lebensraum (zum
ortbedingungen, Storung | grundiage fur Tiere sowie | lebenswichtiger Stoffe ort- und Lebensraumbe- Beispiel fur Fledermause,
Pflanzen Ausgestaltung des Le- (Wasser, Mineralien) dingungen von Pllanzen | \Vemelzung vonLebens- | o0 veranderung der
bensraums und Tieren raumen Habitatqualitat
Boden Veranderung durch Ver- | Erosionsschutz, Wasser- Faktor fiir die Boden-ent- | Faktor fir die Boden-ent- Versiegelung, Verande-
siegelung, Verdichtung, und Mineralien-entzug stehung und -zusammen- | stehung und -zusammen- fung natiiriiche Bodenbil-
Abtragung, Umiagerung, | durch Pfianzen, Bioturba- setzung, Ein-trag von setzung dung
Schadstoffeintrag (Unfall- | tion, Beitrag zur Boden- Schadstoffen aus Luft
gefahr), Bearbeitung bildung, Humuseintrag und ven Ober-flachen Erosion durch vind &
durch Nieder-schlag Niederschiage, Transport
von Schadstoffen, die auf
Boden ausgewaschen o-
der abgelagert werden
Wasser Einschrankung der Vegetation verbessert Schadstofffilter und -puf- Beeinflussung der Verschiebung des Auf-
Grundwassemeubildung | Wasserspeicher- und Fil- | fer; Speicher und Regler Grundwassemeubildung treffens von Nieder-
durch Versiegelung und | terfanigkeit des Bodens, | (Grundwasserneubil- durch Niederschlag und schlagwasser auf den
Regenwassemnutzung durch Transpiration Ver- | dung), Ausgleichskérper Verdunstung Boden, ggf. Regenwas-
Reduzierung Grundwas- dunstung von Wasser, im Wasserkreislaut sernutzung und Ande-
serschutz Wasserentzug rung des Wasserhaus-
haltes
Klima/Luft Verkehrsemissionen Vegetation (v.a. Geholze) | Warmespeicher Durch Verdunstung Bei- Einflussfaktor auf das Beeinflussung von Kalt-
Emissionen durch Hei- wirken klima-fisch aus- trag zum Temperaturaus- Mikroklima sowie auf die luft- und Windstrémun-
zen, Wandlung von kalt- gleichend , Transpiration gleich, Nieder-schlag ver- Beltftungsfunktion gen
|uftproduzierender Flache | kihlt Umgebungsluft, bessert Lufi-qualitat
zu Siediungs-flache Schadstofilter
Landschaft Bebauung, Neugestal- Vegetation als Gestal- Topographie als Gestal- | Wasser als Gestaltungs- | Einfluss auf Erholungs- Gebiude pragen Orts-f
tung des Gebiets tungselement im Sied- tungselement im Sied- element in Stadt-land- wert der Landschaft (Ge- Landschaftsbild
lungsbereich lungsbereich schatten riiche, Schadstoffe, Reiz-
Kiima)
Kultur- und Funktionserfillung der Besiediung von Kultur- Beschleunigung von Kor- | Beschleunigung Verwitte-
Sachgiiter sachgiiter far den Men- | und Sachgatem fosion und Faulnis rung
schen; werden vom Men-
schen geschaffen

Aus: Umweltbericht B-Plan ,Campbell-Barracks®, 04.04.2017

Alternativenprifung

der Planung

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

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

Prognose uber die
der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Spatestens
mittelfristig ist zu erwarten, dass auch die letzten Baullicken
im Plangebiet geschlossen werden, so dass sich die Flache
im Zusammenhang mit den umgebenden Gewerbeflachen
als zusammenhangendes, grol¥flachiges Gewerbegebiet pra-
sentiert.

Tiere und Pflan-
zen

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte ist der mdgliche Lebens-
raum fur frei lebende Pflanzen und Tiere im Plangebiet sehr
begrenzt. Mittelfristig ist zu erwarten, dass auch die wenigen
verbleibenden Baulticken als Lebensraume verloren gehen.

Boden

Im Bereich der gewerblich genutzten Flachen bleibt die vor-
handene Versiegelung unverandert bestehen.

Bestehende Bodenbelastungen bleiben unverandert beste-
hen.

Wasser

Im Bereich der gewerblich genutzten Flachen bleibt die vor-
handene Versiegelung unverandert bestehen. Das Nieder-
schlagswasser wird wie bislang in die Kanalisation abgeleitet.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Pfaffengrund ,Industrie- und Gewerbegebiet Kurpfalzring*
Begriindung mit Umweltbericht Seite 63

5.2

Luft/Larm Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist mit
Schallemissionen zu rechnen. Aufgrund der bestehenden ge-
setzlichen Regelungen ist jedoch sichergestellt, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm am nachstgelegenen schutz-
wurdigen Immissionspunkt nicht in unzulassiger Weise Uber-
schritten werden.

Die Luftschadstoffemissionen bleiben gegeniber dem bishe-
rigen Zustand unverandert.

Klima Durch die hohe Versiegelung sowie das Luftausgleichsdefizit
besteht im Plangebiet eine Neigung zur sommerlichen Uber-
warmung.

Siedlungsbild Im Plangebiet bleibt das bestehende Siedlungsbild mit seinen
durch die Gewerbebetriebe bedingenden Beeintrachtigungen
bestehen.

Wechselwirkun- Nachdem die bestehende Situation fir die einzelnen Land-

gen schaftspotenziale im Wesentlichen unverandert bleibt, sind

hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zusatzlichen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Kultur- und Sach- |Im Fall einer Sicherung des Bestands sind nachteilige Aus-
guter wirkungen auf Kultur- und Sachguter nicht zu erwarten.

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung ergibt sich aus Kapitel 6 des Umweltberichts.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmoglichkei-
ten und Angabe von Auswabhlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmdglich-
keiten fir das Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht konkret gepriift, da dem Bebauungsplan die Aufgabe einer Bestandssicherung
unter Wahrung des Gebietscharakters zukommt.

Kleinraumig wurden im Rahmen der Entwicklung der Rahmenplanung verschiedene
Varianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Gebietsarten und Flachen
mit unterschiedlichen Emissionsmoglichkeiten diskutiert. In Bezug auf die Umwelt-
auswirkungen ergeben sich hierdurch jedoch allenfalls in Bezug auf die Schallimmis-
sionen unterschiedliche Auswirkungen.

Grundsatzliche Standortalternativen

Zielsetzung der Planung ist eine Bestandssicherung des Gebiets. Insofern waren
keine Standortalternativen zu prifen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

MafRgebend fir die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nur die Verande-
rung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung, da sich an der pla-
nungsrechtlichen Situation der Zulassigkeit der Eingriffe keine wesentliche Veran-
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derung ergibt. Auch ohne eine Anderung des Bebauungsplanes waren die im Fol-
genden dargestellten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die denkbaren Veran-
derungen der Immissionssituation zulassig.

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine unmittelbare Aussage. Es
wird allerdings eine Mindestbegrinung auf 5 % der Grundstucksflache sowie eine
Dachflachenbegriinung flr neue Verwaltungs- und Blrogebaude verlangt.

Da der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wird, richtet sich das Mal} der zulassigen Versiegelung nach § 34 BauGB
und somit nach dem Einfligegebot. Angesichts der nach § 34 BauGB bestehenden
Baurechte zum Mal} der baulichen Nutzung ist daher unabhangig von den Regelun-
gen des Bebauungsplans insbesondere im Bereich der wenigen noch vorhandenen
unversiegelten Flachen eine weitere Versiegelung zulassig. Mit der Versiegelung
gehen die naturlichen Bodenfunktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer flir Schadstoffe, Standort flir die natir-
liche Vegetation) vollstandig verloren.

6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine Aussage.

Aufgrund der zum Schutzgut Boden dargelegten planungsrechtlichen Situation
bleibt im Bereich der wenigen noch vorhandenen unversiegelten Flachen eine wei-
tere Versiegelung zulassig. Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunk-
tionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter
und Puffer fir Schadstoffe, Standort fir die natlrliche Vegetation) vollstandig verlo-
ren.

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine Aussage. Allerdings wird
fur neue Verwaltungs- und Birogebaude eine Dachflachenbegrinung, fir alle Neu-
bauten eine Fassadenbegrinung grofflachiger 6ffnungsloser Fassadenabschnitte
sowie eine Uberstellung der Stellplatze mit Baumen gefordert.

Aufgrund der zum Schutzgut Boden dargelegten planungsrechtlichen Situation kén-
nen die noch vorhandenen Freiflachen ihre Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet
sowie als Frischluftfilter verlieren. Die bestehenden Baume sind durch die Baum-
schutzsatzung der Stadt Heidelberg geschiitzt. Dennoch kann ein Verlust — verbun-
den mit einer Verpflichtung zu einer Nachpflanzung — nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der eng begrenzten klimatischen Wirksamkeit dieser Baullicken innerhalb
des flachengrofRen, zusammenhangenden Gewerbegebiets ist nicht davon auszu-
gehen, dass weitergehende Versiegelungen oder die Rodung von Baumen einen
spurbaren Effekt auf das lokale Klima auslésen werden.

Eine Zunahme der Konzentration luftbelastender Stoffe durch emittierende Betriebe
im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Bestehende immissionsschutz-
rechtliche Bestimmungen sind jedoch ausreichend, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse flr das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.
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6.4

6.5

6.6
6.6.1

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung und damit zu einem mdglichen
Verlust von Lebensrdumen keine Aussage. Jedoch sollen im Bereich der Stellplatz-
anlagen Bdume gepflanzt werden, um der Uberhitzung im Sommer entgegenzuwir-
ken. Auswirkungen auf wesentliche Lebensraumeignungen sind nicht gegeben, da
im Plangebiet derzeit erhebliche Stérungen vorzufinden sind. Weiterhin sind min-
destens 5 % der Baugrundstlcksflachen mit standortgerechten und heimischen Ge-
hdélzen zu bepflanzen oder als Rasenflachen, Wiesenflachen, Blihbrachen oder
nicht genutzte Ruderalflachen anzulegen. Dachj- und Fassadenflachen von Neu-
bauten sind zu begriinen. Dennoch kann es insbesondere im Bereich der noch vor-
handenen Baullicken zu einem Verlust von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere
kommen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts-/Landschaftsbildes gegentber dem Be-
stand sind nicht zu erwarten. Aufgrund des Gebietstyps als klassisches Gewerbe-
und Industriegebiet ist der Geltungsbereich fiir das Stadt- und Landschaftsbild nicht
bedeutend.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/Erholung
Schallimmissionen

Durch die Planung werden keine Betriebe mit héherem Stérgrad zugelassen. Damit
werden durch die Planung keine zusatzlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte
aufgeworfen. Ebenso werden keine bislang unzulassigen, in Hinblick auf Verkehrs-
larm schutzenswerten Nutzungen neu zugelassen.

Dessen ungeachtet ist Einzelgenehmigungsverfahren sicher zu stellen, dass die
maflgebenden immissionsschutzrechtlichen Richtwerte nicht Gberschritten werden.

6.6.2 Luftschadstoffbelastung

Eine Zunahme der Konzentration luftbelastender Stoffe durch emittierende Betriebe
im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Bestehende immissionsschutz-
rechtliche Bestimmungen sind jedoch ausreichend, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse fur das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.

6.6.3 Erholung

6.7

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Hinblick auf die Erholungsfunktion des
Gebietes ergeben sich nicht, da eine Eignung als Erholungsraum nicht vorliegt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine schutzwirdigen Kultur- und Sachgtter vorhanden. In-
soweit kdnnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf bislang unbekannte Bodendenkmale sind jedoch
nicht abschlieRend auszuschlielten. Diese moglichen nachteiligen Auswirkungen er-
geben sich jedoch nicht ursachlich aus der Aufstellung des Bebauungsplanes, son-
dern aus den ohnehin bereits bestehenden Baurechten.
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6.8

Weitere Belange des Umweltschutzes

6.8.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit SchlielRung der Baullicken entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Schmutzwas-
seraufkommen. Nahere Angaben hierzu kénnen auf Ebene des Bebauungsplans

jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

6.8.2 Energie

7.1

7.2

Durch Bauluckenschliefung kann der Energieverbrauch im Gebiet steigen. Der Be-
bauungsplan schreibt fir Neubauten eine solare Energieerzeugung vor. Dies tragt
zum Klimaschutz bei.

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

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung. Somit sind Mallinahmen zur Ver-
meidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
nicht notwendig.

Innerhalb der Plangebiete tragt die Festsetzung zur Herstellung extensiv begrinter
Flachdacher als Bestandteile des Biotopverbundes zum Artenschutz bei.

Die in den privaten Stellplatzanlagen zu pflanzenden Baume tragen zur nachhalti-
gen Sicherung des Arten- und Biotopschutzes bei und gestalten den stadtischen
Raum.

Mit der Vorgabe, dass mindestens 5 % der Flachen der privaten Baugrundstiicke
mit natlrlichem Oberboden anzulegen und mit standortgerechten und heimischen
Geholzen zu bepflanzen oder als Rasenflachen, Wiesenflachen, Blliihbrachen oder
nicht genutzte Ruderalflachen anzulegen sind, ergibt sich angesichts der Bestands-
situation fir die meisten Grundstiicke eine Pflicht zu Entsiegelung, die jedoch erst
bei gréReren Baumalnahmen greift.

Durch die Festsetzung, dass bei Gebauden, die nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans neu errichtet werden, gro3flachige, nicht durch Wandéffnungen gegliederte
Fassaden mit mehr als 40 m? Wandflache dauerhaft mit kletternden oder rankenden
Pflanzen zu begriinen sind, wird eine Minderung der Erwarmung sowie die Schaf-
fung von Lebensraumen fur Arten des Siedlungsraums bewirkt.

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

Innerhalb des Plangebiets tragt die Festsetzung zur Herstellung extensiv begrunter
Flachdacher sowie zum Mindestgrunflachenanteil der privaten Baugrundstiicke zur
Minderung der sommerlichen Uberwarmung bei. Gleiches gilt fiir die geman Bebau-
ungsplan anzupflanzenden Baume innerhalb privater Stellplatzanlagen sowie der
Erhalt der nérdlichen Grinflache. Zudem entspricht die Festsetzung zur solaren
Energieerzeugung dem Klimaschutz-Ziel einer dezentralen, verbrauchernahen So-
larenergiegewinnung.
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Eingrif-
fen in den Wasserhaushalt

Mit Umsetzung der Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, zum Min-
destgrunflachenanteil der privaten Baugrundstiicke und zur Erhaltung und Siche-
rung der Grinflache wird ein Teil des Niederschlagswassers zurlickgehalten.

Weitergehende MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich
von Eingriffen in den Wasserhaushalt werden nicht festgesetzt, da der hohe Versie-
gelungsgrad und die mdglichen Bodenverunreinigungen im Untergrund in Verbin-
dung mit der Lage im Wasserschutzgebiet eine Regenwasserversickerung im Plan-
gebiet in grolken Teilen ausschliellen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schall-
immissionen

Gewerbelarm

Als Mallnahme zum Schutz vor Gewerbelarm wird der zulassige Stérgrad der Nut-
zungen entlang der Eppelheimer StralRe auf ,nicht wesentlich stdrende® Betriebe im
Sinne von § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind dort damit nur Betriebe, die auch
in einem Mischgebiet zulassig waren.

Weitergehende MalRhahmen zum Schutz vor Gewerbelarm werden nicht festge-
setzt. Die bisher erforderlichen und in der Vergangenheit auch praktizierten Geneh-
migungsverfahren gemal TA Larm sind schalltechnisch sowohl fur die Gerausch-
beurteilung zum Nachbarschaftsschutz als auch fur die Sicherung der bestehenden
Gewerbe- und Industriebetriebe als ausreichend anzusehen.

Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden — aufbauend auf den Ergebnissen des Schall-
gutachtens zum Bebauungsplan - folgende Schallschutzmaflinahmen festgesetzt:

e Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuBenbauteile von Un-
terrichtsraumen, Burordumen und jeweils ahnliche schutzbedurftigen Raumen
entsprechend den Anforderungen der dem Larmpegelbereich IV bzw, V in der
folgenden Tabelle zugeordneten SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109-1:
2018-01 auszubilden.

Larmpegel- | Malgebli- | Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal der jeweiligen AuRenbau-
bereiche cher Au- teile
gemal Renlarm- (erf. R"w,res in dB) nach DIN 4109-1: 2018-01
DIN 4109-1: pegel Unterrichtsrdume und dhnliches Birordume und dhnliches
2018-01
[-] [dB] [dB] [dB]
LPB IV 66 bis 70 40 35
LPBV 71 bis 75 45 40
An AulRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den
Rdaumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall — ins-
besondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen
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abgewandten Gebaudeteilen —geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vor-
liegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile kbnnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 reduziert werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoffimmissionen

Durch die fir den sudlichen Teil der Gewerbegebiete festgesetzte Beschrankung
der Zulassigkeit von Betrieben auf solche, die von ihrem Stérgrad her auch in einem
Mischgebiet zulassig waren, ist durch die bauliche Nutzung dieser Grundstiicke mit
keinen nennenswerten Luftschadstoffemissionen zu rechnen.

Weitere luftschadstoffmindernde Malinahmen sind nicht festgesetzt.

MaBRnahmen zum Klimaschutz

Geplante Neubauvorhaben unterliegen den gesetzlichen Anforderungen zur
Minderung des AusstolRes schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV. Da-
mit ist davon auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den Klima-
schutz in ausreichendem Malte Rechnung getragen wird.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch das Vorhaben werden keine bislang unzuldssigen Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft neu zugelassen. Somit werden weder eine Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung noch AusgleichsmalRnahmen notwendig.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen keine naheren Angaben Uber die im Be-
reich des Planungsgebiets kinftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht werden.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsabfallen, die
durch die Stadt Heidelberg beseitigt werden, weitere gewerbliche Abfalle anfallen
koénnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung in dafiir zugelassenen
Anlagen bedurfen.

Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegeniber den Folgen
des Klimawandels auf.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken flr das kul-
turelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mdgliche Risiken durch Unfélle oder Ka-
tastrophen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit kdnnen sich durch die La&rmemissionen der
geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine gesundheitsgefahr-
dende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.
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Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt kdnnen sich durch
die kiinftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um industrielle Nut-
zungen handelt. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch keine naheren Regelungen
zur Zulassigkeit solcher Nutzungen treffen. In der Folge ist es nicht méglich, im Um-
weltbericht die daraus folgenden Risiken abzuschatzen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete sind nicht zu erwarten.

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

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zulas-
sigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es werden rahmensetzende
Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher Intensi-
tat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen gemaf
den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmenden un-
gunstigen Fall abheben. In der Realitat konnen die negativen Umweltauswirkungen
im Einzelfall geringer ausfallen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

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

Weitergehende technische Verfahren waren angesichts der bestandssichernden
Zielsetzung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Monitoring

Gemal § 4 c BauGB uberwachen die Gemeinden und Stadte die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete Malknahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Bestimmung der Uberwachung relevanter Umweltauswirkungen liegt im planeri-
schen Ermessen der Gemeinde/Stadt.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der
getroffenen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet
im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf Mensch, Kul-
tur- und sonstige Sachguter keine Prognoseunsicherheiten gegeben, die darUber
hinausgehenden MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) erfordern.

Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Far den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
Kapitel 4.4 ,Klima“
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» ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg®, erstellt durch die Projektgemein-
schaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Kooperation mit
Prof. Fr. G. Gross, Hannover, 2015)

Kapitel 4.7 ,,Schutzgut Mensch*

e ,Schalltechnische Untersuchungen zum Gewerbe- und Industriegebiet Kurpfalz-
ring in Heidelberg“, Gutachten NR. 523J7 G1, durch die Werner Genest und Part-
ner Ingenieurgesellschaft, Ludwigshafen, mit Datum vom 05.09.2019.

10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
Ausweisung folgender Bauflachen:
o Gewerbegebiete ca. 2,58 ha
e eingeschranktes Gewerbegebiete ca. 1,02 ha
¢ Industriegebiet ca. 9,00 ha
Ausweisung offentlicher Verkehrsflachen auf ca. 0,20 ha.

Beschreibung der Umwelt:

Die Flache ist nahezu vollstandig versiegelt und wird gewerblich genutzt. Nur in
untergeordneten Teilbereichen ist je eine kulturelle, eine soziale und eine kirchliche
Einrichtung vorhanden.

Griunflachen beschranken sich vor allem auf kleine Ziergriinflachen und ruderale
Restflachen. Vereinzelt stehen entlang des Kurpfalzrings noch einzelne markante
Einzelbaume.

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlauterung
Schutzgut Vorbelastung: Larmbelastung durch Verkehrslarm und Gewer-
Mensch belarm

Auswirkungen des Vorhabens:
Keine Veranderung gegenuber dem Bestand
MaRnahmen/Kompensation:

Festsetzung einer Nutzungsgliederung innerhalb der Gewerbe-
gebiete

Schallschutzmalinahmen an den Geb&auden.

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

Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine Aus-
sage

Die vorhandenen Vegetationsbestande werden teilweise gesi-
chert, weitere Vegetation wird angepflanzt
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Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Begriinung der Dach- und Fassadenflachen von Neubauten.
Erhaltung der Grunflache im Norden des Plangebiets.
Schutzgut Vorbelastung: bereits nahezu vollstandig versiegelte Flache
Boden Auswirkungen des Vorhabens:
Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine Aus-
sage.
Malnahmen/Kompensation:
Begrinung der Dachflachen von Neubauten.
Schutzgut Vorbelastung: bereits nahezu vollstandig versiegelte Flache
Wasser Auswirkungen des Vorhabens:

Der Bebauungsplan trifft zum Thema Versiegelung keine Aus-
sage.

MaRnahmen/Kompensation:

Begrinung der Dachflachen von Neubauten

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch  Luftschadstoffemissionen
durch gewerbliche Nutzungen und Verkehr
(Bundesautobahn A5, Eppelheimer Stral’e und
Kurpfalzring)

Auswirkungen des Vorhabens:

Es ist keine Veranderung der Luftschadstoffemissionen zu er-
warten.

Schutzgut
Klima

Vorbelastung: ungunstige bioklimatische Situation aufgrund
der hohen Versiegelung im Plangebiet

Auswirkungen des Vorhabens:

Geringfugige Verbesserung gegeniber der Ausgangssituation
durch Begriinung der Dachflachen von Neubauten sowie der
Stellplatzanlagen

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-
guter

Auswirkungen des Vorhabens:

Es erfolgt keine Veranderung gegenuber dem Bestand.

Wechselwirkun-
gen zwischen
den Schutzgii-
tern

Die naturlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit er-
fullt, bleiben weitgehend erhalten bzw. werden unmittelbar vor
Ort wieder ersetzt. Es ist nicht mit sich gegenseitig verstarken-
den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern zu rechnen.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaoglichkeiten:

Grundlegende alternative Losungsmadglichkeiten wurden angesichts der gegebe-
nen Bebauungssituation nicht gepraft.

Standortalternativen waren ebenfalls angesichts der gegebenen Bebauungssitua-
tion nicht zu prifen.
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Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter

Kurzerlauterung

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkeiten.
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Ausfertigungsvermerk

Die Begriindung gemaf § 9 Absatz 8 BauGB zum Bebauungsplan Pfaffengrund — "Indust-
rie- und Gewerbegebiet Kurpfalzring" hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und
wurde vom Gemeinderat am 18.06.2020 beschlossen.

Heidelberg, den 19.06.2020

gez. i. A. Rudolf

Stadtplanungsamt

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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