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1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. Die Stilllegung des
Guterbahnhofs sowie der Abzug der amerikanischen Streitkrafte bot die M6g-
lichkeit, in stadtebaulich hochwertiger Lage einen urbanen Stadtteil mit eige-
ner Identitat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen zu
entwickeln, der sozialen und 6kologischen Anspruchen gerecht wird. Neben
Biiro- und Gewerbeflachen sollen Wohnungen fiir ca. 6.500 - 6.800 Einwohner/-
innen entstehen. Die Infrastruktur soll sowohl lokale als auch Gberértliche Auf-
gaben erftllen.

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
BuUro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt, die
2003 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Durch Integration themenspezifi-
scher Fachbeitrage (Parkraumkonzept, Energiekonzept, Niederschlagswasser-
bewirtschaftungskonzept, Ausgleichskonzept, Umweltbericht) wurde die Rah-
menplanung fortgeschrieben. Sie ist seit dem Gemeinderatsbeschluss am
20.12.2007 - zwischenzeitlich geandert durch Beschluss vom 25.07.2012 - als
Selbstbindungsplan Grundlage fur die zukunftige Bauleitplanung und wurde
im Weiteren in den Flachennutzungsplan 2015/2020 aufgenommen.

Zur einheitlichen und ztgigen Durchfuhrung der Entwicklung der Bahnstadt
wurde am 30.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ,Bahnstadt
Heidelberg” beschlossen. Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
zwischen der Stadt Heidelberg und der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
GmbH & Co. KG (EGH) begann 2008 die konkrete Entwicklung und Bebauung
von Heidelbergs neuem Stadtteil. Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels
Teilbebauungsplanen und entwicklungsrechtlichen Genehmigungen wird die
Realisierung gesteuert.

Die Immo2Go GmbH als Vorhabentragerin hat mehrere 6stlich der Montpel-
lierbrucke zwischen Czernyring und Bahngleisen gelegene Grundstucke erwor-
ben. Das circa ein Hektar groBe Areal liegt innerhalb der Gemarkung West-
stadt, ist aber als Baufeld M2 zugleich Bestandteil der Rahmenplanung Bahn-
stadt. Es liegt zum grofBen Teil im Geltungsbereich der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalinahme Bahnstadt.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudeensembles mit Buro- und Einzelhandelsflachen, Wohngebauden und
Serviced Appartements (voll moblierte Wohneinheiten, die fur Geschaftsrei-
sende und Pendler fur unterschiedliche Zeitrdume buchbar sind). Das Vorha-
ben entspricht den in der Rahmenplanung festgehaltenen stadtebaulichen Zie-
len.

Far den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan. Pla-
nungsrechtlich ist das Areal derzeit als Aul3enbereich gemal} & 35 Baugesetz-
buch zu beurteilen. Im AuBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zulassig,
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die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die angestrebte
Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht.

Somit wird zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Bebauung des Baufeldes M2 die Aufstellung eines Bebauungsplans zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Umsetzung der
fur die gesamte Bahnstadt formulierten Ziele und Auflagen (Passivhausstan-
dard, extensive Dachbegrinung zu 66% der Dachflachen, Fernwarmean-
schluss) sichergestellt werden.

1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 881 Abs.5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwick-
lung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der
Montpellierbrtcke” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -
ziele relevant:

» die Wiedernutzung von Gewerbe- und Verkehrsbrachen, die Nachverdich-
tung und andere MalBnahmen der Innenentwicklung im Sinne eines sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden

» die Fortentwicklung und der Umbau vorhandener Ortsteile
» die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
» die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

» die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

» die Belange der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlie8lich des 6ffentlichen
Nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs unter besonderer Be-
racksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung.
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= die Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von Boden
und Altlasten sowie Sanierung von hierdurch verursachten Gewasserverun-
reinigungen und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

» Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen

» die Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz
» der sparsame Umgang mit Energie und Nutzung regenerativer Energien

» die barrierefreie Nutzungsmaoglichkeit aller Verkehrs- und Freiflachen sowie
aller Gebaude

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der Montpellierbru-
cke” liegt - mit Ausnahme der zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses noch
als Bahnflache gewidmeten Teile des Flursticks 6617 sowie des Flursticks
6617/10 - im Bereich der am 30.01.2008 vom Gemeinderat der Stadt Heidelberg
beschlossenen ,Satzung uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs Bahnstadt der Stadt Heidelberg” gemal3 8 165 BauGB.

Gemal3 8§ 166 Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde fur einen stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane aufzustellen
und alle erforderlichen MaBnahmen zu ergreifen, um die vorgesehene Entwick-
lung zu verwirklichen.

Fur den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan. Pla-
nungsrechtlich ist das Areal derzeit als Aul3enbereich gemal} & 35 Baugesetz-
buch zu beurteilen. Im AuBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zulassig,
die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die angestrebte
Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht. Der Bebauungsplan ,West-
stadt - An der Montpellierbricke” wird die erforderlichen planungsrechtlichen
Grundlagen fur eine zugige Entwicklung des Baufeldes M2 als Bindeglied, zwi-
schen dem sich zlgig entwickelnden Stadtteil Bahnstadt und der Innenstadt
schaffen.

Die Freistellung der ursprunglich eisenbahnrechtlich gewidmeten Teile des
Flurstiicks 6617 sowie des Flursticks 6617/10 ist mit Bescheid des Eisenbahn-
bundesamts vom 05.01.2022 erfolgt.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich, soweit es sich um
bestehende offentliche Stral3enverkehrsflachen handelt, im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Die sonstigen Flachen befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers bzw. der Deutschen Bahn. Ein Erwerb der kinftigen 6ffentlichen
Verkehrsflachen durch die Stadt Heidelberg ist in Vorbereitung.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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1.5 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt und wird begrenzt

im Norden: im westlichen Teil durch die nordliche Grenze des Flur-
sticks 6617/10 sowie im Ostlichen Teil durch die sudliche
Grenze des Flurstlcks 6617

- im Osten durch die 6stliche Grenze des Flursticks 6617/24
- im Suden durch den Czernyring
- im Westen durch die Montpellierbrtcke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 6617 (teil-
weise), 6617/8, 6617/10, 6617/23, 6617/24, 6617/25 (teilweise), 6617/26 und
6631 (Czernyring, teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaRstab 1:500, in
der Fassung vom 23.06.2022.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs geht im Sudosten geringflugig Uber den
im Einleitungsbeschluss vorgesehenen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
hinaus, nachdem der Vorhabentrager von der Deutschen Bahn dort eine etwas
groBere Teilflache erworben hat. Dafur wurden im Einleitungsbeschluss noch
enthaltene Teilflachen, die gewidmete Bahnflachen bleiben werden, aus dem
Geltungsbereich ausgeklammert.

2  Einordnung in bestehende formelle Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Baden-Wiurttemberg

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

Gemal LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenzuberschreitenden Verdich-
tungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produkti-
ons- und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und
Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln. Weiterhin ist ein aus-
reichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten
bereitzuhalten.

Des Weiteren sind gemal3 LEP die folgenden, fir das Planungsgebiet relevan-
ten Ziele zu beachten:

e Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den vorausseh-
baren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fur
alle Teile der Bevodlkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung
mit Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensquali-
tatin innerdértlichen Bestandsgebieten verbessern. Die Situation von Frauen,
Familien und Kindern, alteren Menschen und Menschen mit Behinderungen
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sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingungen und kriminal-
praventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau zu be-
racksichtigen. Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen
sind anzustreben.

e Die stadtebauliche Entwicklung soll die Belange der baulichen Sanierung,
der Ortsbildpflege und des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes bertcksichtigen.

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohnge-
biete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerortliche
Maoglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschépfen,

e Baumallnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungs-
struktur und die Landschaft einfugen. Auf flachensparende Siedlungs- und
ErschlielBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

e Neue Bauflachen sind auf eine Bedienung durch 6ffentliche Verkehre aus-
zurichten. Insbesondere in den Verdichtungsraumen und ihren Randzonen
sind regionalbedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwer-
punkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen grundsatz-
lich an den 6ffentlichen Schienenverkehr anzubinden. Im Bereich der Halte-
stellen des Schienenverkehrs ist vor allem in dichter besiedelten Raumen so-
wie in groBeren Zentralen Orten auf eine Verdichtung der Bebauung, insbe-
sondere durch Mindestwerte fur die Siedlungsdichte, hinzuwirken.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des LEP.

2.2 Regionalplan

Die Planung der Bahnstadt als Siedlungsbereich fur Wohnen und Gewerbe ist
in den im September 2014 genehmigten Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar 2020 eingeflossen. Dem entsprechend ist das Plangebiet als , Siedlungs-
flache Wohnen* dargestellt. Es besteht zugleich eine Darstellung als ,zentral-
ortlicher Standortbereich fur EinzelhandelsgroBprojekte (Z)".

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des Einheitlichen Regional-
plans.

2.3 Flachennutzungsplan

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

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim
ist die Flache des Bebauungsplans als gemischte Bauflache dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Die verbindliche Bauleitplanung ist vom Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB abgedeckt.

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

Der Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 aus dem Jahr 2006 zeigt die fur die
weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heidelberg in den nachsten Jah-
ren malRgebenden Leitlinien und -ziele auf. Fur das vorliegende Planungsvor-
haben sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

Zielbereich stadtebauliches Leitbild:
e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Der Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und der Aktivierung der
Stadtumbaupotenziale kommt eine zentrale Bedeutung zu. Neue Siedlungs-
flachen sollen bei ausreichend gemischter Bebauung mit Vorrang dem Bau
von preiswerten Wohnungen dienen.

e Mehr Mischnutzung und Aufenthaltsqualitat.

Es ist eine konsequente Mischung der Funktionen auf engem Raum - also
Wohnen - Arbeiten - Freizeit etc. - anzustreben, damit Urbanitat entsteht.
Dichtere Bauformen, komplexe Nutzungsstrukturen, die Ruckgewinnung
der StralRe als Lebensraum und eine Ausgewogenheit von privatem und 6f-
fentlichem Raum sind die Leitgedanken dabei.
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3.2

Zielbereich Arbeiten

Um die wirtschaftliche Entwicklung von der gewerblichen Flacheninanspruch-
nahme zu entkoppeln, sollen u.a. untergenutzte Flachen mobilisiert und der
Gewerbeneubau maoglichst verdichtet realisiert werden.

Zielbereich Wohnen
Die Stadt Heidelberg strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.
Eine unndtige Flacheninanspruchnahme soll vermieden werden.

Wohnumfelder sind so zu gestalten, dass durch ihre quantitative und qualita-
tive Dienstleistungsinfrastruktur ein selbstbestimmtes Leben in lebendigen so-
zialen Beziehungen geférdert wird.

Die Stadt setzt sich insbesondere fur ein energiesparendes, 6kologisches
Bauen und Umbauen ein und strebt hohe Baudichten an, die aber das mensch-
liche Mal3 behalten.

Zielbereich Mobilitdt

Mit der Entscheidung Uber den Grad der Mischung unterschiedlicher Nutzun-
gen und Funktionen wird das kunftige Verkehrsaufkommen erheblich mitbe-
stimmt. Eine Stadt der kurzen Wege (gréBere Funktionsmischung) gilt nicht nur
far die Versorgungsinfrastruktur, sondern auch fur das Freizeitangebot. Dabei
wird durch die Siedlungsentwicklung auch die Wahl der Verkehrstrager stark
beeinflusst. Es sind deshalb durchmischte, kompakte Strukturen anzustreben,
die die Mdglichkeit zu einem hohen Anteil an Ful3- und Radwegen bieten.

Die vorliegende Planung fugt sich in die Zielsetzungen des Stadtentwicklungs-
plans ein.

Modell raumlicher Ordnung MRO

Das Modell raumlicher Ordnung (MRO) aus dem Jahr 1999 konkretisiert den
Stadtentwicklungsplan und zeigt, wo neue Wohnungen und Arbeitsplatze ent-
stehen kdnnen, welche Versorgungszentren gestarkt, welche Flachen frei blei-
ben und welche rdumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die
Prioritaten in der kuinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

» Der Flachenverbrauch ist zu reduzieren. Untergenutzte und unter Lagewert
genutzte Flachen sind kunftig verstarkt zu aktivieren.

» Die Stadt strebt eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen an.

In der Plandarstellung des MRO ist das Planungsgebiet als ,,Stadtumbau Woh-
nen und Gewerbe in gleichen Anteilen (ha)” gekennzeichnet. Weiterhin liegt
das Planungsgebiet an einem , Entwicklungskorridor zweiter Ordnung*”.
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3.3

34

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells raumlicher
Ordnung.

Mobilitatsnetz Heidelberg

Das ,Mobilitatsnetz Heidelberg" bundelt bereits geplante Malinahmen und
neue Projekte zur Verbesserung oder Erweiterung des Stralienbahnnetzes. Mit
der Bundelung der Projekte soll das Heidelberger Verkehrsnetz nachhaltig
ausgebaut werden, um so die Lebensqualitat in der Stadt zu verbessern sowie
einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Teil dieses Konzeptes ist der zwischenzeitlich erfolgte Neubau einer StralRen-
bahntrasse in der Grunen Meile und dem Czernyring. Die LinienfUhrung der
Stral3enbahnlinie 22 nach Eppelheim wurde dahingehend geandert, dass diese
statt Uber die Czernybricke Uber die Montpellierbriicke und dann Uber die
Grune Meile Richtung Pfaffengrund und Eppelheim geleitet wird.

Die StralBenbahnlinie 26 nach Kirchheim wurde von der Montpellierbricke auf
die Czernybrucke verlagert und fuhrt von dort Uber den Czernyring und die
Carl-Benz-Stral3e weiter Richtung Kirchheim.

Im Bereich des Plangebiets ergibt sich durch die Haltestelle auf der Montpel-
lierbricke eine direkte Verbindung Richtung Innenstadt.

Rahmenplanung Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
BuUro Trojan & Trojan entwickelte die Rahmenplanung fur die Bahnstadt, die
2003 vom Gemeinderat beschlossen wurde.

Die Bahnstadt ist als urbaner Stadtteil konzipiert. Aufgrund ihrer Grol3e ist sie
in Stadtquartiere unterteilt. Diese haben je nach Standort und Umfeld verschie-
dene Stadtfunktionen und eine entsprechend unterschiedliche Baustruktur,
Dichte und Durchgrinung. Stadtgrundriss und Verkehrsfunktion zeigen ein
hierarchisches Netz von StralRen und Wegen, in dem jeder Strallenraum durch
StralRenprofil, Bauweise, Stadtgrun und Sichtbezuge sein besonderes raumli-
ches Erscheinungsbild erhalt. Im Schnittpunkt der grof3en Stadtstraf3en mit
den traversierenden Wegeverbindungen liegen Platze von jeweils spezifischem
Grundrisszuschnitt, so dass in der Uberlagerung von Funktion und Gestalt
Stadtraume mit jeweils individuellem Charakter entstehen.

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Teilbereich des Rahmenplans Bahnstadt
zwischen dem Czernyring im Suden und der Lessingstral3e im Norden, 6stlich
der Montpellierbrucke. Es umfasst die Baufelder M2a und M2b. Gemal3 der
Rahmenplanung sind schwerpunktmaRig Dienstleistungen vorgesehen.

Die Rahmenplanung wird im Detail kontinuierlich durch die Integration von
Wettbewerbsergebnissen und konkreteren Planungen fortgeschrieben. Fur
den Bereich des Plangebiets wurde die Rahmenplanung durch das Ergebnis
des Architektenwettbewerbs mit dem Siegerentwurf des Buros ap88 fortge-
schrieben.
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Ausschnitt aus der Rahmenplanung Bahnstadt - Stand: 08.04.2020

Die Rahmenplanung berucksichtigt neben den baulichen und raumlichen
Strukturen Vorgaben themenbezogene Gesamtkonzepte, die die Umsetzung
eines nachhaltigen Stadtebaus sicherstellen sollen:

Verkehr
e Parkraumkonzept

Das stadtebauliche Ziel des Parkraumkonzepts ist es, eine hohe Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Bahnstadt zu bewirken. Dabei ist
das verkehrliche Ziel abgestimmt auf die unterschiedliche Nachfragestruk-
tur von Beschaftigten, Bewohnern, Besuchern und Kunden, die Anzahl der
herzustellenden Stellplatze zu minimieren und so anzuordnen, dass der
Verkehr zu den Garagenbauwerken moglichst vertraglich abgewickelt wer-
den kann. Das bedeutet im Detail:

- Imoffentlichen Raum werden keine Parkstande fur Langzeitparken an-
geboten. Alle hier gelegenen Parkstande werden bewirtschaftet (zeit-
liche Begrenzung; gebuhrenpflichtig).

- Langzeitparken bzw. Anwohnerparken findet in der Regel in Gara-
gen/Tiefgaragen statt. Zu- und Ausfahrten fir Garagen/ Tiefgaragen
mussen an Sammel- bzw. Anliegerstral3en liegen. Die Anbindung von
Tiefgaragen direkt an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz
ist aufgrund der Organisation des Verkehrsnetzes grundsatzlich nicht
gewunscht.
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e OPNV-Konzept

Der Hauptbahnhof wird nach Siden hin ge6ffnet und erhalt einen Zugang
Uber die Verlangerung des Querbahnsteiges. Der Stadtteil Bahnstadt er-
halt so die direkte Anbindung an den Schienennah- und -fern-verkehr. Der
Stadtteil selbst wird mit zwei Stral’enbahnlinien bedient, die von der Innen-
stadt uber die Montpellierbricke und den Czernyring Richtung Pfaffen-
grund und Eppelheim bzw. von der Innenstadt Uber die Czernybruicke und
den Czernyring Richtung Kirchheim fuhren.

e FuB-und Radwegenetz

Das Ful3- und Radwegenetz in seinem Netzzusammenhang wurde aus der
Rahmenplanung abgeleitet. Es wird durch innere Nutzungszusammen-
hange wie die Anbindung des Bahnhofsplatzes, der Schulen und anderer
offentlicher Einrichtungen, der Stadtplatze wie dem Gadamerplatz und
Freizeiteinrichtungen begrundet. AulBerdem beruht es auf duRReren Zu-
sammenhangen wie der Anbindung an die angrenzenden Stadtteile u.a.
Uber die Bahn. Der Radverkehr wird im Zuge von Hauptverkehrsstral3en
stralenbegleitend auf Radfahrstreifen bzw. Radwegen gefihrt. Die Bahn-
stadt wird in weiten Teilen als Tempo-30-Zone ausgewiesen, so dass hier
keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

e Fahrradparken

Das Fahrrad soll von Beginn einer Quartiersentwicklung an als Leitver-
kehrsmittel fur alle Bevolkerungsgruppen in ihren unterschiedlichen Le-
benssituationen etabliert werden, um so ein multimodales Mobilitatsver-
halten zu unterstutzen sowie einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwick-
lung zu leisten.

FUr Investoren und Bauherren gelten zunachst die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung des Landes Baden-Wurttemberg, in der fir Neubauten die
Errichtung von Fahrradabstellplatzen vorgeschrieben ist, die auf dem
Grundstuck selbst nachzuweisen sind. Konkretisiert sind die Anforderun-
gen im "Handlungsleitfaden zum Fahrradparken fur Investoren und pri-
vate Bauherren in der Bahnstadt" der Stadt Heidelberg. Die darin enthal-
tenen Ausfihrungen geben Investoren und privaten Bauherren eine Ori-
entierung, wie sie mit der Erstellung von attraktiven Fahrradabstellmog-
lichkeiten einen eigenen Beitrag zur ,Férderung eines umwelt-, stadt- und
sozialvertraglichen Verkehrs” und damit auch fur die Wohn- und Lebens-
qualitat in der Bahnstadt insgesamt leisten kdnnen.

Freiraum

Als Bestandteil der Rahmenplanung wurde ein Konzept fur den 6ffentlichen
Raum entwickelt. Darauf aufbauend wurden die im 6ffentlichen Raum zu ver-
wendenden Materialien festgelegt. Die Gestaltungsprinzipien im 6ffentlichen
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Raum sollten auf den Grundstlicken fortgesetzt werden. Besondere Freirdume
wie Platze kdnnen hinsichtlich der Materialwahl von den sonstigen Oberflachen
abweichen.

Umwelt

Niederschlagswasser:

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Niederschlagswasserbewirt-
schaftungskonzept erstellt, das detailliert vorgibt, auf welche Art und
Weise und welche Mengen an Niederschlagswasser in den einzelnen Bau-
feldern versickert oder zuruckgehalten werden muss, um eine funktionie-
rende und auf gesetzlichen Vorgaben aufgebaute Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung garantieren zu kénnen. Das Kanalnetz der Bahnstadt wurde
entsprechend dimensioniert.

Dieses Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept basiert auf der Vor-
gabe, dass etwa 50 Prozent der Niederschlagsmengen auf den Baufeldern
versickert oder zuruckgehalten werden, um die Ziele der Niederschlags-
wasserbewirtschaftung erreichen zu kénnen.

Naturschutz und Ausgleich

Das Ausgleichskonzept setzt sich aus eingriffsmindernden Malinahmen in-
nerhalb der Bahnstadt, die zum Teil auch Ausgleichsfunktionen wahrneh-
men konnen, und ErsatzmalBnahmen aulRerhalb der Bahnstadt zusammen.
Das oberste Ziel des Ausgleichskonzeptes liegt hierbei in der raumlichen
und funktionalen Vernetzung der MalRnahmen innerhalb und aul3erhalb
des neuen Stadtteils.

Im Bebauungsplan sind fir 66 Prozent der Dachflachen eine extensive
Dachbegrinung (als Teil des artenschutzrechtlichen Ausgleichs) sowie die
Uberwiegenden Verwendung standortgerechter und heimischer Laubge-
holze auf privaten Flachen festzusetzen.

Energiekonzept/Fernwarme

Der ganze Stadtteil wird flachendeckend im Passivhausstandard gebaut
und an das Fernwarmenetz angeschlossen. Mittelfristig wird die Versor-
gung mit Warme zu hundert Prozent aus erneuerbaren Energien gesichert.
Die Verbindlichkeit des Energiekonzeptes wird insbesondere durch Ent-
wicklungsrecht, stadtebaulichen Vertrag und Kaufvertrage sichergestellt.

Ausnahmen vom Passivhausstandard sind dort mdglich, wo dieser tech-
nisch nicht realisierbar oder unwirtschaftlich ist, was durch geeignete In-
strumente wie z.B. eine thermische Gebaudesimulation oder eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nachzuweisen ist.
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3.5 Einzelhandelskonzept

Das am 17.03.2022 vom Gemeinderat als stadtebauliches Entwicklungskonzept
nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossene Einzelhan-
delskonzept bildet das zentrale Instrument zur Steuerung der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben und dient als Grundlage fiir die Aufstellung und Ande-
rung von Bebauungsplanen. Das Einzelhandelskonzept hat drei Ziele:

e Erhalt und Starkung der vielfaltigen und vitalen Innenstadt als Hauptge-
schaftszentrum mit Uberregionaler Anziehungskraft

e Starkung der Stadtteilzentren als Orte der Begegnung und fur den Einkauf

e Flachendeckende fuRRlaufige Erreichbarkeit von Laden mit Waren fir den
taglichen Bedarf

Das Einzelhandelskonzept formuliert als zentrale Grundsatze, dass

e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zu-
kunftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie - je nach Lage
und Verkaufsflachendimension - ausnahmsweise auch zur wohnortnahen
Grundversorgung an integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadt-
teilen und Siedlungsbereichen ermdéglicht werden,

e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahver-
sorgungsrelevante Kernsortimente) zuklnftig nur noch im Hauptgeschafts-
zentrum Innenstadt, dem Stadtteilzentrum, dem Besonderen Zentrum Eu-
ropaplatz und den (perspektivischen) Nahversorgungszentren in Abhangig-
keit der Versorgungsfunktion des jeweiligen Zentrums moglich sind, wobei
eine Begrenzung der maximalen Dimensionierung des Einzelhandelsbetrie-
bes in Abhangigkeit von der jeweiligen Hierarchiestufe erfolgen sollte.

e grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment im Sinne der Heidelberger Sortimentsliste im zentralen Versorgungs-
bereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt angesiedelt werden kdnnen.
Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren-relevantem Kernsorti-
ment auf die definierten Sonderstandortbereiche Rohrbach-Sud, Eppelhei-
mer StralRe (Pfaffengrund) und die Bahnstadt (FMZ) zu konzentrieren.

Als zentraler Versorgungsbereich fur die Bahnstadt ist das Nahversorgungs-
zentrum zwischen der Eppelheimer Stral3e bzw. dem Czernyring und der StralRe
Langer Anger bzw. zwischen der Da-Vinci-Strale und der Galileistral3e defi-
niert. Hinzu kommt der Europaplatz als ,besonders Zentrum* und ein Bereich
im Westen der Bahnstadt als Fachmarktzentrum mit Baumarkt und Mébelhau-
sern. FUr die Weststadt sind sudlich der Bahnlinie keine Entwicklungsflachen
far Einzelhandel ausgewiesen.

Far das Planungsgebiet selbst ist im Einzelhandelskonzept weder eine Ansied-
lung von Einzelhandelbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Sortimenten noch von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment vorgesehen.
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Die Planungen zur Entwicklung des Baufelds M2 der Rahmenplanung Bahn-
stadt begannen jedoch bereits deutlich vor Verabschiedung des neuen Einzel-
handelskonzepts. Nach Abstimmung mit der Verwaltung hat die Vorhabentra-
gerin im Jahr 2019 zur Konkretisierung des stadtebaulichen und architektoni-
schen Konzepts einen Hochbauwettbewerb ausgelobt, der im Dezember des
gleichen Jahres erfolgreich abgeschlossen wurde. Gegenstand des stadtebau-
lichen und architektonischen Konzepts war bereits die Ansiedlung eines grol3-
flachigen Sportartikelmarkts und die Verlagerung eines groRRflachigen Elektro-
fachmarkts. Nachdem der Elektrofachmarkt seine Umsiedlungsabsicht pande-
miebedingt aufgegeben hatte, wurde mit einem Lebensmittel-Nahversorger -
ebenfalls vor Verabschiedung des neuen Einzelhandelskonzepts - eine alterna-
tive Nutzung gefunden.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der beiden Nutzungs-
bausteine ,grol3flachiger Einzelhandel fur Sportartikel” und , gro3flachiger Ein-
zelhandel Nahrungsmittel” wurden jeweils gutachterlich durch Auswirkungs-
analysen bestatigt (siehe Kapitel 6.1.1). Zudem ist fir den Sportfachmarkt die
maximal zuldssige Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sportartikel auf 800 m?
und damit auf einen Wert unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit begrenzt

3.6 Beherbergungskonzept

Mit dem im Mai 2019 vom Gemeinderat beschlossenen Beherbergungskonzept
soll die sehr dynamische Entwicklung des Beherbergungssektors in der Stadt
stadtebaulich gesteuert werden. Wahrend auf der einen Seite Angebotsaus-
weitungen in Heidelberg in Teilen erforderlich sind, um beispielsweise die zu
erwartenden Nachfragezuwachse durch die sanierte Stadthalle, der Gro3sport-
halle und insbesondere des Kongresszentrums zu bewaltigen, kdnnen Erweite-
rungen des Angebots, die zu schnell und rdaumlich zu konzentriert erfolgen,
auch einen Risikofaktor darstellen, der ungewollte Marktanpassungen nach
sich ziehen kann. Zu benennen sind hier beispielsweise der Verlust an Angebo-
ten in den Randstadtteilen und im Umland, die Verdrangung von inhaberge-
fahrten, kleinen und mittleren Unternehmen und ein zunehmendes Konflikt-
potenzial mit den stadtebaulichen und baukulturellen Erfordernissen der
Stadtentwicklung.

FUr die Bahnstadt wird empfohlen, zunachst Gber die bereits geplanten Vorha-
ben hinaus bei neuen Vorhaben Zurutckhaltung zu Gben. Um Uberproportio-
nale Belastungen von Teilrdumen in diesen Stadtteilen zu vermeiden, ein
Grundangebot in den periphereren Stadtteilen und im Umland zu sichern und
auch die gewollte Mischung der Angebotsstruktur, in der auch inhaberge-
fuhrte, kleine und mittlere Unternehmen Platz finden, zu sichern und zu entwi-
ckeln, soll die Bahnstadt daher nach Realisierung der geplanten Vorhaben zu-
nachst nicht als Eignungsstandorte behandelt werden. Durch eine Einordnung
aller weiterer Vorhaben in die , Entwicklungsstufe II* soll den Bestandsunter-
nehmen im gesamten Stadtgebiet ausreichend Raum gegeben werden, um
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sich auf die neuen Rahmenbedingungen einzustellen und die induzierten Aus-
wirkungen bspw. auf das Wohnumfeld und Verkehrsstrome kénnen analysiert
werden

3.7 Umweltbezogene informelle Planungen und Konzepte

Die fur das Planungsgebiet relevanten umweltbezogenen Planungen und Kon-
zepte, hier insbesondere der Masterplan 100% Klimaschutz und das Stadtkli-
magutachten, sind im Umweltbericht, Kapitel 2, dargestellt. Es wird hierauf ver-
wiesen.

4 Stadtebauliche Planungskonzeption
4.1 Nutzung und Baustruktur

Nach Abstimmung mit der Verwaltung hat die Vorhabentragerin im Jahr 2019
zur Konkretisierung des stadtebaulichen und architektonischen Konzepts ei-
nen Hochbauwettbewerb ausgelobt, der im Dezember des gleichen Jahres er-
folgreich abgeschlossen wurde und aus dem das Heidelberger Architekturburo
ap88 als erster Preistrager hervorging. Das Buro wurde zwischenzeitlich mit
der weiteren Planung beauftragt.

Der Entwurf des Buros uberzeugte die Jury mit einer Weiterentwicklung der
Struktur der Rahmenplanung zu einem aus zwei Baukdrpern bestehenden En-
semble, das die Montpellierbricke flankiert und passagenhaft Gberleitet in den
ostlich anschlieBenden Baublock. Uber einen platzartigen Vorbereich an der
Montpellierbricke werden Buroflachen in den Obergeschossen und die auf
Bruckenniveau und darunter gelegenen Einzelhandelsflachen erschlossen. Im
dstlichen Plangebiet sind ein Gebaude flr Service Appartements und eine am
Czernyring orientierte Wohnbebauung geplant.

Der ruhende Verkehr wird in zwei Parkierungsgeschossen untergebracht. Die
Zufahrt erfolgt Uber eine offentliche Stral3e, die parallel zu den Bahngleisen
den Max-Planck-Ring mit der Unterfuhrung der Montpellierbrtcke verknupft.

4.2 Verkehr

Individualverkehr

Die strallenmaldige Anbindung des Plangebiets an das ortliche und Uberortli-
che Verkehrsnetz erfolgt Uber den Czernyring. Eine unmittelbare Anbindung
an die Speyerer Stral3e bzw. die Montpellierbrticke fur den Kfz-Verkehr ist auf-
grund der Ausgestaltung des bestehenden Bruckenbauwerks nicht moglich.

FUr die dauerhafte Herstellung der Leistungsfahigkeit des sudlichen Knotens
Montpellierbriicke sowie flr eine qualitatsvolle ErschlieBung des Baufelds M2,
aber auch der westlich der Montpellierbrticke gelegenen Baufelder B3 und M1,
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wird es erforderlich, den Czernyring-Unterflieger fir beide Fahrrichtungen be-
fahrbar zu machen Dafur muss auf der Ostseite des Unterfliegerbauwerkes
eine Verflechtung der Fahrtrichtungen errichtet werden. Hierzu wird die soge-
nannte ,Schere Ost” geplant und gebaut.

Die innere ErschlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch die
vom Czernyring Richtung Norden abzweigende Bahnrandstral3e, die Richtung
Westen parallel der Bahngleise bis zum Max-Planck-Ring fortgefuhrt werden
wird.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fur die Bahnstadt werden die 6ffentli-
chen Parkplatze im StraBenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stell-
platze fur die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden aus-
schlieBlich in zwei zweigeschossigen Tiefgaragen realisiert.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlielBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr wird durch die
StralRenbahntrasse im Czernyring und der Speyerer Stral3e gesichert. Die Hal-
testelle ,Montpellierbrticke” befindet sich unmittelbar westlich des Baufeldes
M2 an der Kreuzung Czernyring und Speyerer StralRe. Diese Haltestelle wird
neben der StralBenbahnlinie 22 auch durch eine stadtische und mehrere
Uberdrtliche Buslinien bedient.

Weiterhin wird durch die Nahe zum Hauptbahnhof die Anbindung an den
Schienenpersonennah- und -fernverkehr gewadhrleistet. Die ErschlieBung
durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist gesichert.

Radverkehr

Die Speyerer Stral3e bzw. die Montpellierbricke verfugt beidseitig Uber breite
Radwege. Uber diese Wege ist eine schnelle Verbindung in die Innenstadt bzw.
in Richtung Kirchheim gegeben.

Im Zuge der Realisierung der Bahnstadt ist zudem eine bahnparallele Rad-
wegeverbindung vom friheren Eisenbahnbetriebswerk im Westen bis zur He-
belstraBenbricke im Osten vorgesehen. Die neue Erschliefungsstralle des
Plangebiets mit ihrem seitlich gefuhrten 2-Richtungs-Radweg wird Teil dieser
Verbindung werden. Entlang des Czernyrings, 6stlich der Einmundung der ge-
planten BahnrandstralRe, werden - da eine Ausdehnung des StraBenraumes
nach Norden aufgrund der Nutzungen der Deutschen Bahn AG in diesem Be-
reich nicht méglich ist, Ful3ganger und Radfahrer in einem Teilabschnitt auf ei-
ner gemeinsamen Flache gefuhrt. Dieser Weg erhalt eine durchgehende, nutz-
bare Breite von 3 m und ist mit den erforderlichen Sicherheitsabstanden zur
Stutzmauer und zur Fahrbahn versehen. Die Wegeanschllisse nach Osten in
Richtung HebelstraBenbricke erfolgen fur Ful3ganger und Radfahrer auf der
Sudseite des Czernyrings. Eine baumbestandene Mittelinsel - auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans - wird als Querungshilfe fur Ful3ganger
und Radfahrer dienen.
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Westlich der EinmiUndung der geplanten Bahnrandstral3e sind entlang des
Czernyrings - wie bislang - keine Anlagen fur FuBganger oder Radfahrer vor-
gesehen.

4.3 Freiflichen

Die Stadt Heidelberg und der Vorhabentrager verfolgen das Ziel, an der Mont-
pellierbricke einen urbanen Platzbereich, der die Zasurwirkung der Brucke
zwischen Weststadt und Bahnstadt mindert, qualitatsvoll zu gestalten. Uber
den Platz erfolgt die innere ful3ldufige ErschlieBung des Quartiers sowie die
Anbindung des 6stlichen Teils des Baufelds Uber eine FuBgangerbrucke.

Das Begrunungskonzept sieht neben der in der Bahnstadt verbindlichen Dach-
flachenbegrinung insbesondere eine Fassadenbegrinung vor, mit der die zwi-
schen Niveau Bahngeldande und Niveau Montpellierbrticke liegenden Fassa-
denabschnitte dicht bewachsen im Sinne einer grinen Wand ausgestaltet wer-
den.

5 Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbe-
sondere zu bertcksichtigende Belange

5.1 Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Pla-
nung insbesondere berthrt durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden
Immissionen und ausgehenden Emissionen sowie durch moégliche Bodenbe-
lastungen mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen.

Verkehrsimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Verkehrsimmissionen der umgebenden Stra-
Ben, der StralRenbahnlinien sowie der Bahnlinie ein. Daher wurde zum Vorha-
ben durch das Ingenieurburo fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB,
Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021 eine Gerduschimmissionsprognose er-
stellt. Das schalltechnische Gutachten untersucht dabei folgende Themen:

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm auf die
geplanten schutzwirdigen Nutzungen

e Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der Eisen-
bahn und der StralRenbahntrassen auf die geplanten schutzwurdigen Nut-
zungen

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Gesamtverkehrslarm (Uberla-
gerung von StralRen- und Schienenverkehrslarm) auf die geplanten schutz-
wurdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Gemal den Ergebnissen des Gutachtens werden im Prognosejahr 2025 an den
nordlich des Czernyrings angrenzenden Gebauden im Tagzeitraum die Orien-
tierungswerte flr Misch- bzw. Kerngebiete/urbane Gebiete der DIN 18005
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»Schallschutz im Stadtebau” von 60/63 dB(A) an den Strallen zugewandten Fas-
saden um bis zu 10 bzw. 7 dB(A) Uberschritten. Entlang der Bahnlinie betragen
die Uberschreitungen bis zu 9 bzw. 6 dB(A). Die héchsten Werte werden ent-
lang der Speyerer Stral3e erreicht. Dort werden die Orientierungswerte um bis
zu 12 bzw. 9 dB(A) Uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheitsge-
fahr von 70 dB(A) wird an einzelnen Fassaden entlang des Czernyrings sowie
an den gesamten Fassadenabschnitten entlang der Montpellierbrticke Uber-
schritten.

Beurteilungspegel aus StraRen- und Schienenverkehr, Tagzeitraum, héchste Pegel an den jewei-
ligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 27

Im Nachtzeitraum werden an den nordlich des Czernyrings angrenzenden Ge-
bauden die Orientierungswerte fiir Kerngebiete bzw. Mischgebiete (= urbane
Gebiete) von 55/50 dB(A) um bis zu 9 bzw. 10 dB(A) Uberschritten. Entlang der
Bahnlinie betragen die Uberschreitungen bis zu 13 bzw. 20 dB(A). Im Inneren
der geplanten Baubldcken werden die Orientierungswerte fur Kerngebiete
bzw. Mischgebiete weit Uberwiegend ebenfalls Uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheitsge-
fahr von 60 dB(A) wird an allen aul3en liegenden Fassadenabschnitten, aber
auch an etlichen innenliegenden Fassadenabschnitten, Uberschritten.
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Beurteilungspegel aus Strafen- und Schienenverkehr, Nachtzeitraum, hochste Pegel an den je-
weiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 28

Zum Schutz einer potentiellen Wohnnutzung auf Flachen, auf denen der Beur-
teilungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau” Gbersteigt, werden Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Dies gilt insbe-
sondere fur Fassadenabschnitte, an denen der Wert der grundrechtlichen Zu-
mutbarkeitsschwelle bzw. der Gesundheitsgefahr fir Wohnnutzungen von 70
dB(A) am Tag und/oder 60 dB(A) in der Nacht erreichen und Uberschreiten
wird.

Gewerbelarmimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevante Gewerbeldarmimmissionen
nur durch die sudlich des Czernyrings gelegenen Betriebe sowie durch die
Bahnmeisterei ein. Hier ergeben sich insbesondere auch zur Nachtzeit Emissi-
onen aus den Gebauden selbst, durch die Betriebstatigkeit auf den Freiflachen
sowie durch Besucher. Die bisherigen Emissionsquellen innerhalb des Pla-
nungsgebiets wurden im Zuge der weiteren Entwicklung der Bahnstadt bereits
ersetzt und sind daher fir die Planung nicht mehr relevant.
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Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht in den umliegenden Baufeldern wie in-
nerhalb des Planungsgebiets gemischte Nutzungen vor. Insofern ist nicht mit
grundlegenden Immissionskonflikten zu rechnen. Es verbleibt jedoch die Fla-
che der Bahnmeisterei.

Zur Prufung der Vertraglichkeit zwischen der bestehenden Bahnmeisterei, den
sudlich des Czernyrings gelegenen Betrieben und den geplanten Nutzungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurburo fur
Bauphysik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum vom
19.08.2021 eine Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Gemal} den Ergebnissen des Gutachtens werden im Tagzeitraum an allen ge-
planten Gebduden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kerngebiete bzw.
urbane Gebiete von 60/63 dB(A) deutlich unterschritten.

Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm, Tagzeitraum, héchste Pegel an den jeweiligen Fassaden-
abschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 30

Im Nachtzeitraum werden an allen geplanten Gebauden die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir Kerngebiete bzw. urbane Gebiete von 45 dB(A) ebenfalls
deutlich unterschritten
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Beurteilungspegel aus Gewerbeldarm, Nachtzeitraum, héchste Pegel an den jeweiligen Fassaden-
abschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 31

Die Gewerbelarmimmissionen sind somit den Verkehrslarmimmissionen deut-
lich untergeordnet und |8sen fur sich alleine keine Handlungserfordernisse in
Bezug auf den Bebauungsplan aus.

Vom Plangebiet ausgehende Gerdusche nach TA Larm

Die schalltechnische Vertraglichkeit der vom Plangebiet ausgehenden Schalle-
missionen aus gewerblicher Nutzung auf dem Plangebiet auf die angrenzende
Nachbarschaft wurde ebenfalls in der Gerauschimmissionsprognose durch das
Ingenieurburo fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit
Datum vom 19.08.2021, gepruft. Die Schallemissionen werden uberwiegend
durch die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung der Einzelhan-
delsbetriebe hervorgerufen.

Die Schallemissionen durch die haustechnischen Anlagen sind zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt. Diese mussen in Planungsprognosen durch Aus-
wahl, Anordnung und die Anpassung der Laufzeiten der Gerate so minimiert
werden, dass die Summe der Beurteilungspegel samtlicher haustechnischer
Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den mal3geblichen Immis-
sionsorten in der Nachbarschaft des Plangebietes auch unter Berucksichtigung
der gegebenen Vorbelastung einhalten.
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Gemal3 den Berechnungen der Gerauschimmissionsprognose halten die vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen der Tiefgaragenzufahrt und des An-
lieferverkehrs an samtlichen Immissionsorten vor den eigenen Fassaden die
Immissionsrichtwerte sowie fur Mischgebiet als auch fur urbanes Gebiet im
Tag- und Nachtzeitraum ein. Damit werden auch im sudlich des Czernyrings
gelegenen Gewerbegebiet die dort mal3gebenden Immissionsrichtwerte fur
Gewerbegebiete eingehalten.

Auch unter Berulcksichtigung der vorliegenden Vorbelastung aus den angren-
zenden Gewerbebetrieben ist keine signifikante Erhéhung der Beurteilungspe-
gel zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihrt.

MalBnahmen zum Schallschutz vor den vom Plangebiet ausgehenden Gerau-
sche werden daher nicht erforderlich.

Elektromagnetische Felder

Nordlich des Plangebiets befinden sich elektrifizierte Bahngleise. Im Rahmen
der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans ,Bahnstadt - Bahnhofs-
platz Sud” wurde das ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben
Bahnstadt Heidelberg, Baufelder B1 und B2* (TUV SUD Industrie Service GmbH,
Minchen, 04.05.2018) erstellt, indem eine Beurteilung der Immissionsauswir-
kung niederfrequenter elektrischer und magnetischer Felder vorgenommen
wurde.

Da dieses Gutachten eine erhebliche Beldstigung von Menschen im Sinne des
BImSchG in den neuen Gebauden ausschlie3t und der Abstand des Plangebiets
am Czernyring zu den Bahngleisen groRer ist als im Gebiet Bahnhofsplatz Sud,
wird fur den Bebauungsplan ,Weststadt - An der Montpellierbricke” kein ge-
sondertes Untersuchungs- oder Regelungserfordernis gesehen.

Erschitterungen

Im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans ,Bahnstadt -
Bahnhofsplatz Sud” wurde das ,Erschutterungsgutachten Bebauung in den
Planabschnitten Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg” erstellt, in welchem die
Erschiutterungseinwirkungen des nordlich des Plangebiets verlaufenden Zug-
verkehrs zum Hauptbahnhof untersucht wurde.

Da dieses Gutachten Erschutterungseinwirkungen auf Menschen in den dort
geplanten Gebauden und damit die Gefahr einer erheblichen Belastigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebduden ausschliel3t und der
Abstand des Plangebiets am Czernyring zu den Bahngleisen grof3er ist als im
Gebiet Bahnhofsplatz Sud, wird fur den Bebauungsplan ,Weststadt - An der
Montpellierbricke” kein gesondertes Untersuchungs- oder Regelungserfor-
dernis gesehen.

Auch in Bezug auf die StraRenbahntrasse auf der Montpellierbrticke werden -
nachdem StralRenbahntrassen regelmal3ig im Stral3enverlauf angeordnet sind
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- keine weitergehenden Untersuchungs- oder Regelungserfordernisse gese-
hen.

Altlasten

Far den Bereich des Bebauungsplangebiets wurde das Bodengutachten ,,Bahn-
stadt Czernyring 15" (RT Consult GmbH, Mannheim am 26.03.2020) erstellt, in
dem Aussagen zur Altlastensituation und zur abfalltechnischen Bewertung der
vorzufindenden Béden getroffen werden.

Die Ergebnisse des Bodengutachtens sind in Kapitel 4 des Umweltberichts auf-
gefuhrt.

5.2 Gestaltung des Ortsbildes

Formuliertes Ziel fur die Entwicklung der Bahnstadt ist die Entwicklung eines
urbanen Stadtteils mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zu-
kunftsweisenden Bauformen, die sozialen und 6kologischen Anspriuchen ge-
recht werden. Der Stadtteil soll ein urbanes, dichtes und gemischt genutztes
Stadtquartier im Sinne der europaischen Stadt werden.

Qualitatsvolle Architektur wird durch die fachkundige Begleitung des Entwurf-
sprozesses, durch den durchgefihrten Hochbaurealisierungswettbewerb und
die entwicklungsrechtliche Genehmigung gesichert.

Die Ansicht des Quartiers wird durch Vielfalt in der Gro3form gepragt. Im Rah-
men der Vorgaben zur Hohenentwicklung und Gestaltung der Fassaden sind
Hauser mit individueller Ansicht vorgesehen, die sich als Neuinterpretation der
Baubldcke der Grunderzeit zu einem abwechslungsreichen und harmonischen
Gesamtbild verbinden sollen. Die Fassaden sind im Hinblick auf die Harmoni-
sierung in Materialitat, Struktur und Farbigkeit aufeinander abgestimmt. So
wird trotz erkennbarer Individualitat der Einzelhduser ein harmonisches Ge-
samtbild gesichert.

5.3 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Erklartes Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funk-
tionen. Die Gebaude im Plangebiet sollen dabei vorwiegend Einrichtungen von
gesamtstadtischer Bedeutung wie insbesondere zwei gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, sowie ein Gebaude fur Service Appartements aufnehmen und
dadurch zugleich der Schaffung vielfaltiger qualifizierter Arbeitsplatze dienen.

Durch die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen wird die Versorgung des Ge-
biets, aber auch der Reisenden und Gasten des Boardinghauses, mit nahver-
sorgungsrelevanten Waren und Dienstleistungen ermoglicht. Durch die An-
siedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarkts sowie eines grol3flachigen
Sportwarenfachmarkts wird zudem die Nahversorgungssituation im Umfeld
des Planungsgebiets verbessert und das Einzelhandelsangebot in der Stadt
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Heidelberg insgesamt abgerundet. Die absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen der Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarkts
sowie eines grol¥flachigen Sportwarenfachmarkts auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Heidelberg und der Nachbargemeinden sowie die
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wurden
in zwei Auswirkungsanalysen naher betrachtet. Deren Ergebnisse sind in der
Begriuindung zu den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung naher dar-
gelegt (siehe Kapitel 6.1.1).

5.4 Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Entsprechend den Zielsetzungen des Verkehrsentwicklungsplans gilt es, die
Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiter-
scheinungen sicher zu stellen. Auch das BauGB verlangt eine besondere Be-
rucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung. Der Bebauungsplan tragt zu diesen
Zielsetzungen bei, in dem entsprechend der Konzeption der ,Stadt der kurzen
Wege” eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Versorgung
und Arbeitsplatzen vorgegeben wird.

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden und auch per Fahrrad von weiten Teilen des Stadtgebietes gut und
sicher erreichbar. Insbesondere fur nicht-motorisierte Kreise der Bevdlkerung
wird so eine sehr gute Erreichbarkeit gewahrleistet.

Far den Individualverkehr erfolgt die Anbindung des Planungsgebiets an das
ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz Uber den Czernyring. Die innere Er-
schlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch die vom Czernyring
Richtung Norden abzweigende Bahnrandstral3e.

Entsprechend dem Parkraumkonzept fir die Bahnstadt werden die 6ffentli-
chen Parkplatze im StralBenraum als Kurzzeitparkplatze bewirtschaftet. Stell-
platze fur die Bewohner, Besucher, Kunden und Beschaftigten werden aus-
schlieBlich in zwei jeweils zweigeschossigen Tiefgarage realisiert.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ,Czernyring 15 in Heidelberg” (Willa-
redt Ingenieure, 14.07.2021) wurde auf Grundlage einer Ermittlung des zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens gepruft, welche Auswirkungen das Vorhaben
auf das 6ffentliche StralRennetz haben wird. Durch das Vorhaben wird gemaf3
den Berechnungen des Gutachtens zukinftig zusatzlich ca. 3.602 Ful3ganger-,
2.490 Radverkehrs und 1.383 OPNV-Wege, sowie ein durchschnittliches tagli-
ches Verkehrsaufkommen von 2.685 Kfz induziert. Der Schwerverkehrsanteil
kann mit 2,2 % abgeschatzt werden. Diese Verkehre verteilen sich jeweils zur
Halfte auf den Quell- und Zielverkehr.

Anhand der zu erwartenden Spitzenverkehre in der Morgen- und Abendspitze
wurde die Verkehrsqualitat gemall dem ,Handbuch fir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen” (HBS, Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Ver-
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kehrswesen, FGSV, 2015) fur die Einmindung der geplanten ErschlieBungs-
stral3e in den Czernyring ermittelt. Hierbei konnte festgestellt werden, dass so-
wohl fur den Kfz-Verkehr als auch fur den Ful3- sowie Radverkehr in der Mor-
genspitze die Qualitatsstufe B (,Die Abflussméglichkeiten der wartepflichtigen
Verkehrsstréme werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei entste-
henden Wartezeiten sind gering.") erreicht wird. In der Abendspitze wird im Kfz-
Verkehr die Qualitatsstufe D (,,Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Neben-
strémen muss Haltevorgdnge, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen.
Fiir einzelne Verkehrsteilnehmer kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen.
Auch wenn sich vortibergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben
hat, bildet sich dieser wieder zurtick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.") und im
FuRB-/ Radverkehr die Qualitatsstufe C (,,Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstré-
men mussen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern
achten. Die Wartezeiten sind spurbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch
weder hinsichtlich seiner rdumlichen Ausdehnung noch beziglich der zeitlichen
Dauer eine starke Beeintrdchtigung darstellt.”) erreicht.

Die Verkehre des Bauvorhabens werden in zwei Tiefgaragen geleitet. Fur die
Abfertigungssysteme der Zu- und Ausfahrt wurde untersucht, welche Ruck-
stauldngen entstehen und wie sich die Verkehrsqualitat darstellt. Die Verkehrs-
qualitat wurde mit den Stufe A (,Der Zufluss zur Abfertigungsanlage ist frei. Die
tberwiegende Anzahl der Nutzer kann ohne Verweilzeit in einer Warteschlange be-
dient werden. Damit entspricht die Ein- oder Ausfahrtzeit in etwa der Abfertigungs-
zeit.") und B (,,Ein Grofteil der Nutzer kann den Abfertigungsvorgang ohne Warte-
zeit in einer Warteschlange beginnen.”) ermittelt. Der daraus folgende geringe
Rackstau ermaoglicht, dass die Bahnrandstral3e und die Einmindung an den
Czernyring nicht von der Zufahrtssituation der Tiefgaragen betroffen sind. Mit
einem Ruckstau auf die Ubergeordnete Stral3e ist nicht zu rechnen.

Die Verkehrsqualitatsstufen sind gleich oder unterhalb der Ublicherweise an-
gestrebten Stufe D und ermdglichen einen stetigen Verkehrsfluss. Aus ver-
kehrstechnischer Sicht kann die vorgesehene Nutzung des Grundstucks als
vertraglich fur das StralRennetz zugesprochen werden.

5.5 Barrierefreiheit

8 9 des StralRengesetzes Baden-Wurttemberg verlangt, dass die Belange von
Menschen mit Behinderungen und anderer Menschen mit Mobilitatsbeein-
trachtigung mit dem Ziel, mdglichst weitreichende Barrierefreiheit zu errei-
chen, zu berticksichtigen sind. Konkretisiert werden die Anforderungen unter
anderem in der DIN 18024 Teil 1 Offentlicher Raum. Die DIN 18024 Teil 1 enthalt
Aussagen zur Planung, Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien Stra-
Ren, Platzen, Wegen, 6ffentlichen Verkehrsanlagen und 6ffentlich zugangigen
Grunanlagen sowie fur Zugange zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln und Spielplat-
zen. Sie bildet neben den einschlagigen stralRenbautechnischen Richtlinien
eine der Grundlagen fiur die Planung des 6ffentlichen Raums in der Bahnstadt.
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Fur die gesamte Bahnstadt gibt es ein Leitsystem. Die Oberflachen sind so ge-
wahlt, dass eine Orientierung maéglich ist: glatte Betonplatten im Gehwegver-
lauf und rauer Naturstein in Einmindungen (+3cm Bord). Die Grundprinzipien
der barrierefreien Gestaltung im offentlichen Verkehrs- und Freiraum (Barrie-
refreiheit an LSA Knoten und Bushaltestellen folgt der DIN 18040-3. Die DIN
32984 gibt die Standards fur die Bodenindikatoren im 6ffentlichen Raum. Auf
Platzen selbst ist ein DIN Standard nicht notwendig. Das Material folgt eher
einer gestalterischen Ausrichtung mit Orientierungsfunktion.

Fur die kinftigen Gebaude werden die Bestimmungen der Landesbauordnung
einschlagig. 8 3 LBO ,Allgemeine Anforderungen” fordert, dass in die Planung
von Gebduden die Belange von Personen mit kleinen Kindern, Menschen mit
Behinderung und alten Menschen nach Mdglichkeit einzubeziehen sind. § 35
LBO ,Wohnungen” regelt, dass in Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnun-
gen mindestens die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein
mussen. Zudem sind Anforderungen an die barrierefreie Ausgestaltung dieser
Wohnungen formuliert.

5.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann
durch die Stadtwerke Heidelberg AG erfolgen. Hierzu wird die Verlegung neuer
Leitungen in die vom Max-Planck-Ring sudlich des Hauptbahnhofs ausgehende
bahnparallele Stral3e erforderlich.

Die Standorte fur Transformatorenstationen sind im weiteren Verfahren noch
mit dem Versorger abzustimmen.

Das Leitungsnetz der Stadtwerke Heidelberg ist in der Lage, den Mindestlésch-
wasserbedarf nach den technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 (Juli
1978) bereitzustellen.

Das Niederschlagswasser soll durch die geplante Dachbegrinung so weit wie
maoglich zurtickgehalten bzw. verzdgert abgegeben werden. Insgesamt ist ein
Abflussbeiwert von max. 0,5 einzuhalten. Schmutzwasser wird in die vorhan-
dene Kanalisation eingeleitet.

Durch das Planungsgebiet verlauft ein bahneigener Entwasserungskanal, der
u.a. der Entwasserung der Gleisanlagen bis zum Koénigstuhltunnel und der
Bahnmeisterei dient. Dieser Kanal ist im Zuge der BaumalBnahmen umzulegen
bzw. an einen neu zu verlegenden stadtischen Kanal anzuschliel3en.

5.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Buro Jestaedt + Partner
ein Umweltbericht fir das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, der zu dem Er-
gebnis kommt, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus ineinander
verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fur die
Schutzguter Mensch und Landschaft fuhrt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MalRnahmen zu Na-
turschutz und Landschaftspflege durchgefihrt:

e Extensive Dachbegrinung zu mindestens 66% gemald Handlungsleitfaden
~Heidelberger Dach(g)arten” zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg”

e Baumpflanzungen

Die einzelnen MaBnahmen sind in Teil B - Umweltbericht dargelegt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Entwicklung der Bahnstadt
hervorgerufen werden, kdnnen durch die in diesem Umweltbericht verankerte
MalBnahmenkonzeption ausgeglichen und somit fur das Planungsgebiet hin-
genommen werden.

5.8 Belange des Artenschutzes

Fur die Flachen der Bahnstadt wurde bereits im Jahr 2007 ein Antrag auf arten-
schutzrechtliche Ausnahme gestellt, der im April 2008 vom RP Karlsruhe positiv
beschieden wurde.

Aufgrund des seit der Genehmigung vergangenen Zeitraums wurde eine er-
ganzende artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Im Gutachten
JArtenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandigenburo Plessing,
Heidelberg, mit Datum vom 21.10.2020, wurde insbesondere untersucht,

e obund wenn ja welche europaisch geschitzten Arten im Untersuchungsge-
biet vorkommen,

e obdiese Arten in Verbindung mit dem Vorhaben gestort, verletzt oder geto-
tet werden konnen (Verbotstatbestande des 8 44 BNatSchG),

e welche MalRnahmen ergriffen werden mussen, um Beeintrachtigungen, St6-
rungen, Verletzungen oder Tétungen von europdisch geschutzten Arten
weitestmoglich zu vermeiden oder zu mindern. In diesem Zusammenhang
wird auch gepruft, ob CEF-MaRBnahmen' erforderlich bzw. méglich sind,

e o0b trotz Realisierung der Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und CEF
noch artenschutzrechtliche Tatbestande verbleiben, die evtl. eine arten-
schutzrechtliche Ausnahme nach 8 45 BNatSchG erforderlich machen wiir-
den.

Hinsichtlich der Ergebnisse des Gutachtens wird auf Kapitel 4.5 des Umweltbe-
richts verwiesen.

' CEF = continuous ecological functionality-measures = MaRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funk-
tion
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6 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des Be-
bauungsplans

6.1 Festsetzungen fiir den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 BauGB)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gemdf3 § 12 Abs. 3 BauGB sind allgemein zuléssig

Geschdfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude,

Einzelhandelsbetriebe, jedoch nur in den mit, TF 1" und , TF 2” bezeichneten Teil-
flachen und nur in Geschossen unterhalb bzw. auf der Ebene Speyerer
Strafse/Montpellierbriicke bzw. der festgesetzten privaten Verkehrsfliche ,Platz”.

Im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO grofsflichige Einzelhandelsbetriebe sind nur

o mit dem Sortiment Sportartikel mit maximal 2.900 m? Verkaufsflache und
nur im Geschoss unterhalb der Ebene Speyerer Strafse/Mont-pellierbriicke
bzw. der festgesetzten privaten Verkehrsfléche ,Platz” zuldssig. Die Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Sportartikel darf dabei maximal 450 m? fir
Schuhe maximal 600 m? und fiir Bekleidung maximal 600 m? betragen. In
der Summe darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sportartikel, fir
Schuhe sowie fiir Bekleidung insgesamt maximal 800 m? betragen.

Als nicht-zentrenrelevante Sportartikel zahlen Campingartikel, Boote und Zu-
behor sowie Sportgrofigerdte (wie insbesondere Laufbdnder, Heimtrainer,
Rudergerdte, Trampoline, Hantelbdnke, Stepper, stand-up paddles, Surf-
boards, Tore, Basketballkérbe, Tretroller etc.).

o mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Tabakwa-
ren, Drogerie und Kosmetik, Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reform-
waren, Zeitschriften und Zeitungen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche
und nur im Geschoss auf Ebene Bahngeldnde zulédssig. Auf maximal 10% der
Verkaufsflédche sind zudem als Randsortimente die Sortimente Haushaltswa-
ren, Schreibwaren und Buirobedarf, Blumen sowie tempordre Aktionswaren
zuléssig.

Auf der Ebene anderer Geschosse sind jedoch jeweils Zugangsbereiche zu diesen
Einzelhandelsbetrieben zuldssig.

Schank- und Speisewirtschaften,

nur in der mit, TF 3" bezeichneten Teilfléche: Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes in Form von Boardinghouses. Jede Nutzungseinheit fir Gdste muss mindes-
tens eine Kiichenzeile (mindestens ausgestattet mit Kochgelegenheit, Kunhl-
schrank und Spiile) aufweisen.

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Wohnungen, jedoch nur in den mit , TF 2” und , TF 4" bezeichneten Teilfldchen; in
der Teilflache , TF 2“ zudem nur oberhalb der Geschossebene Hohe Montpellier-
brticke.
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Unzuléssig sind
- Wohnungen in den mit ,TF 1“und , TF 3“ bezeichneten Teilfléchen
- sonstige Betriebe des Beherberqungsgewerbes

- Spielhallen, Wettbliros sowie Vergniigungsstétten, wenn deren Angebot auf se-
xuelle Animation zielt; hierzu zéhlen insbesondere Stripteaselokale, Table-Dance-
Bars, Animierlokale, Kinos und Vorflihrraume und Gelegenheiten zur Vorflihrung
von Filmen pornographischen Inhalts, Peepshows und sonstige Vorfiihr- oder Ge-
sellschaftsraume, deren Geschdftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist.

- bordellartige Betriebe

Hinweis zu den Festsetzungen:

Ebene
Speyerer StralRe/ M I
Mgnlpeug;rblucke

Bahngelande

1 Geschosse unterhalb der Ebene Speyerer Stralle /Montpellierbriicke bzw. der festgesetzten privaten Verkehrsflache "Platz”
Il - Geschosse auf Ebene Speyerer Strale /Montpellierbriicke bzw. der festgesetzten privaten dche "Platz”
Il - Geschosse oberhalb der Ebene Speyerer Strale /Montpellierbricke bzw. der festgesetzten privaten Verkehrsflache "Platz”

Darstellung der Geschossebenen

Begriindung zu den zuldssigen Nutzungen:
Ziel der Entwicklung der Bahnstadt ist die Durchmischung der Funktionen.

Diese Grundkonzeption wird fur das Planungsgebiet iUbernommen. Die Ge-
baude innerhalb des Planungsgebiets sollen dabei angesichts der Lage an ei-
ner der Hauptzufahrtsstral3en zur Stadt sowie nahe am Hauptbahnhof einer-
seits Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung, wie insbesondere Ein-
zelhandelsbetriebe aufnehmen und der Schaffung vielfaltiger qualifizierter Ar-
beitsplatze in den Bereichen Verwaltung, Handel, Forschung und Dienstleistun-
gen dienen. Da andererseits in der gesamten Bahnstadt ein hoher Nutzungs-
druck Richtung Wohnen gegeben ist, werden trotz der hohen Immissionsbe-
lastung auch Wohnungen zugelassen.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung von Baugebieten nach den
88 2 bis 11 der BauNVO. Fur die Festsetzung von Baugebieten nach der BauNvVO
wird keine Erforderlichkeit gesehen, nachdem der Bebauungsplan als Vorha-
benbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufge-
stellt wird. Aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben sich die tat-
sachlich geplanten Nutzungen. Jedoch ist der Katalog der zulassigen Nutzun-
gen im Bebauungsplan angesichts der gegebenenfalls kunftig erforderlichen
Anpassung im Zuge von Nutzerwechseln grol3zugiger abgegrenzt.
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Der Katalog der zulassigen Nutzungen entspricht im Wesentlichen den zulassi-
gen Nutzungen eines Kerngebiets bzw. eines Urbanen Gebiets. Somit werden
insbesondere Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke zugelassen.

Die Zulassigkeit von Wohnungen wird auf die der Bahnlinie abgewandten Teil-
flachen ,TF 2“ (dort nur oberhalb der Geschossebene Hohe Montpellierbriicke)
und ,TF 4” entlang des Czernyrings begrenzt. Mit der réumlichen Begrenzung
der zulassigen Wohnnutzung wird Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
hinaus sichergestellt, dass tatsachlich ein Mix aus unterschiedlichen Nutzun-
gen entsteht und auch entsprechende Arbeitsplatze im Plangebiet geschaffen
werden.

Innerhalb der an die Montpellierbriicke angrenzenden Teilflachen ,TF 1” und
»TF 2" sind als Hauptnutzer fur die unterhalb der Ebene Montpellierbricke ge-
legenen Geschosse zwei groliflachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Im
Bebauungsplan werden diese jedoch aufgrund ihrer moglichen Auswirkungen
auf die Innenstadt und auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche hinsichtlich
ihrer Sortimente und ihrer Verkaufsflache begrenzt:

e Die Festsetzung, dass grol3flachiger Einzelhandel mit dem Sortiment Sport-
artikel mit maximal 2.900 m? Verkaufsflache zulassig ist, resultiert aus einer
konkreten Ansiedlungsabsicht. Diese Ansiedlungsabsicht wurde durch das
Gutachten ,Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Sportfachmarktes
in Heidelberg, Standortbereich Czernyring/An der Montpellierbriicke, gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO*" (Stadt+Handel, Dortmund/Karlsruhe, 21.07.2021) hin-
sichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und ihrer Aus-
wirkungen auf die Innenstadt und sonstige zentrale Versorgungsbereiche in
Heidelberg und in den umgebenden Gemeinden gepruft. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass stadtebaulich negative Auswirkungen durch
das Planvorhaben auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder die Versorgung der Bevolkerung im
Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten sind. Das Vorhaben ist zu-
dem konform Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg 2001 sowie zu den
Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Voraussetzung fur die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit
ist jedoch eine Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sport-
artikel, fur Schuhe sowie fur Bekleidung auf in der Summe insgesamt
800 m?2. Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sportartikel darf dabei ma-
ximal 450 mz?, fur Schuhe maximal 600 m2 und fur Bekleidung maximal 600
m?2 betragen.

Nicht zum zentrenrelevanten Sortiment Sportartikel im Sinne des Gutach-
tens zahlen die im zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung mal3gebenden
Nahversorgungskonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2013 als nicht
zentrenrelevant eingestuften Sortimente Campingartikel, Fahrrader, Boote
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und Zubehor sowie das im Einzelhandelskonzept Heidelberg 1997 nicht auf-
gefuhrte, in der Regel nicht zentrelevante Sortiment SportgroRRgerate.

Zwischenzeitlich wurde die Einstufung verschiedener Sortimente nach ihrer
Zentrenrelevanz durch das am 17.03.2022 vom Gemeinderat beschlossene
Einzelhandelskonzept (siehe Kapitel 3.5) verandert. Dies gilt insbesondere in
Bezug auf Fahrrader. Fahrrader sind daher entgegen dem Gutachten nicht
als nicht-zentrenrelevant benannt. Verkaufsflachen fur Fahrrader sind somit
auf die maximal zuldssige Gesamtsumme der Verkaufsflache fur zentrenre-
levante Sportartikel anzurechnen.

Sonstige SportgrofRgerate sind ebenso wie Campingartikel, Boote und Zube-
hor nicht pragend fur zentrale Lagen und werden insbesondere aufgrund
ihrer GréBe und Beschaffenheit Ublicherweise auch in nicht integrierten La-
gen offeriert, womit in diesen Sortimenten keine Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

e Die Festsetzung, dass grol3flachiger Einzelhandel mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren, Drogerie und Kosme-
tik, Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und
Zeitungen mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache zuldssig ist, resultiert eben-
falls aus einer konkreten Ansiedlungsabsicht. Hierzu wurde das Gutachten
+~Auswirkungsanalyse - Hier: fur die geplante Ansiedlung eines LIDL-Marktes
und eines Vollsortimenters am Standort Czernyring/An der Montpellierbri-
cke in Heidelberg gem. § 11 Abs. 3 BauNVO" (Stadt+Handel, Dort-
mund/Karlsruhe, 07.07.2021) erstellt. In diesem Gutachten wurden die ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Ansiedlung ei-
nes Discount-Marktes und eines Lebensmittelvollsortimenters am Vorha-
benstandort gepruft. Ergebnis der Untersuchung war, dass die Umsatzum-
verteilungen des Planvorhabens bei einer Kombination eines Discounters
und eines Vollsortiment-Markts mit je 1.600 m? Verkaufsflache dazu fuhren,
dass vorhabenbedingte Standortaufgaben von Betrieben im (faktischen)
Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Bahnstadt und im zentralen Bereich
Bahnhofstral3e sowie von Betrieben in den sonstigen Lagen, die Nahversor-
gungsfunktionen Ubernehmen, nicht ganzlich auszuschlieBen sind. Aus
fachgutachterlicher Sicht wurde daher eine Reduzierung der Gesamtver-
kaufsflache des Planvorhabens auf einen Markt mit maximal 1.720 m?2 fur
einen Discount-Markt oder 2.000 m2 fur einen Vollsortiment-Markt empfoh-
len. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die
wohnortnahe Versorgung der Bevodlkerung im Untersuchungsraum sind
dann laut Gutachten nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan wird der gutachterlichen Empfehlung nur bedingt ge-
folgt. Da konkret ein Discount-Markt geplant ist, erfolgt unter Berucksichti-
gung der Verkaufsflache vergleichbarer Markte in Heidelberg Uber die gut-
achterliche Empfehlung hinaus eine weitergehende Beschrankung auf ma-
ximal 1.500 m2 Verkaufsflache. Zugleich erfolgt - wie der gutachterlichen Be-
wertung zugrunde gelegt - eine Begrenzung der Uber die nahversorgungs-
relevanten Sortimente hinausgehenden zentrenrelevanten Sortimente
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Haushaltswaren, Schreibwaren und Burobedarf, Blumen sowie temporare
Aktionswaren auf maximal 10 % der Verkaufsflache.

Die Lage der zulassigen groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe wird entspre-
chend der konkreten Planung auf je ein Geschoss begrenzt. Damit wird eine
missbrauchliche doppelte Nutzung des Planungsrechts ausgeschlossen.
Klarstellend werden jedoch jeweils Zugangsbereiche zu diesen Einzelhan-
delsbetrieben auch auf der Ebene anderer Geschosse zugelassen. Damit soll
insbesondere von der Ebene Montpellierbricke aus eine unmittelbare Zu-
ganglichkeit zu den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ermdglicht wer-
den.

Nicht-grol3flachige Einzelhandelsbetriebe werden nur ebenfalls nur in den an
die Montpellierbricke angrenzenden Teilflachen und nur in Geschosse unter-
halb bzw. auf der Ebene Speyerer Strale/Montpellierbriicke bzw. der festge-
setzten privaten Verkehrsflache ,Platz” zugelassen. Damit wird einerseits eine
Belebung des geplanten Platzes ermdglicht, andererseits jedoch vermieden,
dass insgesamt eine Dominanz durch Einzelhandelsnutzungen im gesamten
Planungsgebiet entsteht.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden nur in der Teilflache , TF 3" und
nur in Form eines Boardinghouses zugelassen. Boardinghouses bzw. Services
Appartements unterscheiden sich von klassischen Hotels durch die Mdglichkeit
einer Selbstversorgung sowie durch eine in der Regel langere Aufenthalts-
dauer der Gaste. Um die Mdglichkeit einer Selbstversorgung und daher eine
Differenzierung zu klassischen Hotels zu sichern, wird vorgegeben, dass jede
Nutzungseinheit flir Gaste mindestens eine Kiichenzeile (mindestens ausge-
stattet mit Kochgelegenheit, Kiihlschrank und Spule) aufweisen muss.

Klassische Hotelbetriebe werden ausgeschlossen, da in der Bahnstadt bereits
ein erhebliches Angebot an Beherbergungsbetrieben besteht bzw. in naher Zu-
kunft entstehen wird. Mit dem Ausschluss von klassischen Beherbergungsbe-
trieben soll eine weitere raumliche Konzentration dieser Nutzung auf Kosten
der sonstigen, Uber das Stadtgebiet verteilten Hotel-Standorte, vermieden wer-
den.

Spielhallen, Wettbiros sowie Vergntigungsstatten, bordellartige und ahnliche
Betriebe werden aufgrund der potenziellen Nutzungskonflikte mit den ange-
strebten Nutzungen vorrangig des Dienstleistungsbereiches und der geplan-
ten Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemdf$ 8 12 Abs. 3a i.V.m. & 9 Abs. 2
BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentra-
ger in einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Begriindung zur Bindung zuldssiger Nutzungen an einen Durchfiihrungs-
vertrag

Die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in einem
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Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat, ergibt sich aus den gesetzlichen Vorga-
benin § 12 BauGB.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung:

In der Planzeichnung werden fiir die Baufldchen Grundfldchenzahlen von 1,0 fest-
gesetzt.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien ist am oberen Abschluss der
fertiggestellten AufSenwand inklusive der Bristung bzw. Attika eine Mindestgebdu-
dehdhe von 130,40 Meter tiber Normalnull einzuhalten.

Eine Gebdudehdhe von 134,20 Meter lber Normalnull darf nicht Gberschritten wer-
den.

Eine Uberschreitung der tatséichlichen Attikahéhen durch Anlagen
e  fur die solare Energieerzeugung um maximal 1 m sowie

e durch untergeordnete Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechni-
schen Anlagen sowie Revisionszugdngen um maximal 2,50 m

ist zuldssig. Die maschinentechnischen Anlagen sind komplett einzuhausen. Zu den
zu offentlichen Fldchen orientierten Traufkanten ist mit maschinentechnischen An-
lagen ein Mindestabstand von 5 m und mit Anlagen fiir solare Energienutzung ein
Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Begriindung:

Die festgesetzte Grundflachenzahl ergibt sich aus der Zielsetzung einer dichten,
urbanen stadtebaulichen Struktur. Weitergehende Aussagen zur Uberbauten
Grundflache ergeben sich aus der konkreten Vorhabenplanung im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan.

Der hohe Versiegelungsgrad wird durch die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorgegebene Dachflachen- und Fassadenbegrinung kompensiert.

Die Hohe der geplanten Gebaude ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Nur entlang der Baulinien, mit denen ein Grenzanbau an Nachbar-
grenzen vorgegeben wird, wird die Hohe der baulichen Anlagen erganzend im
Bebauungsplan festgesetzt, da nur so fur die angrenzenden Grundstucke er-
kennbar wird, in welcher Tiefe kiinftig Abstandsflachen zu beachten sein wer-
den

Auch wenn keine Baugebiete und keine Geschossflachenzahl festgesetzt ist,
kann aus der im Vorhaben- und ErschlieSungsplan verankerten konkreten Pla-
nung eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen des § 17
BauNVO abgeleitet werden. Allerdings lasst die Baunutzungsverordnung
durchaus eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen zu.
Stadtebaulich wird die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergren-
zen als vertretbar erachtet, da
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o die festgesetzte Grundflachenzahl auch die Grundflachen von Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die Flachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten einschlieB3lich der Flachen von Tiefgaragenzufahrten beinhaltet.

e durch die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie in
der im Vorhaben- und Erschlieungsplan verankerten konkreten Gebaude-
planung ausreichende Abstandsflachen zwischen den Gebauden gesichert
werden.

e durch die allseitig angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen zu den be-
nachbarten Baufeldern ausreichende Abstande gegeben sind, so dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden.

Bei den geplanten Gebdauden werden auf dem Dach maschinentechnische An-
lagen z.B. fur Luftungsanlagen oder Aufzliige erforderlich werden. Weiterhin
kédnnenim Rahmen der Umsetzung des Energiekonzepts Anlagen fur die solare
Energieerzeugung erforderlich werden. Damit diese Anlagen stadtraumlich
nicht wirksam werden, wird eine Uberschreitung der tatséchlichen Attikahéhen
far diese Gebdudeteile auf 1 m bzw. 2,50 m Hohe begrenzt. Zugleich sind die
maschinentechnischen Anlagen einzuhausen; zu den zu 6ffentlichen Flachen
orientierten Traufkanten sind mit maschinentechnischen Anlagen Abstande
von mindestens 5 m und Anlagen fur solare Energienutzung Abstande von min-
destens 1 m einzuhalten.

6.1.3 Gberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Die tiberbaubaren Grundstticksflédchen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
und Baulinien festgesetzt.
Begriindung:

Die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan verankerte konkrete Planung bertck-
sichtigt die stadtebauliche Zielsetzung klarer, Uberschaubarer Blockstrukturen
und der Formung einheitlicher Baufluchten. Es wird eine urbane Blockrandbe-
bauung entsprechend den Vorgaben der Rahmenplanung gewahrleistet.

An den zu den angrenzenden Bahnflachen gelegenen Grenzen werden Bauli-
nien festgesetzt, um die in der Rahmenplanung geforderte bauliche Dichte um-
setzen zu kénnen. Ansonsten genugt aufgrund der eigenstandigen Verbind-
lichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Festsetzung von Baugren-
zen.

6.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsfldchen betrdgt 0,2 der Wandhéhe.

Begriindung:
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Der Bebauungsplan verzichtet als Vorhabenbezogener Bebauungsplan auf die
Festsetzung von Baugebieten nach den 88 2 bis 11 der BauNVO. Damit kann in
Bezug auf die Ermittlung der erforderlichen Abstandsflachen 8 5 Abs. 7 Nr. 2
LBO nicht unmittelbar zur Anwendung kommen. Dort ist geregelt, dass die
Tiefe der Abstandsflache in Kerngebieten, Dorfgebieten, urbanen Gebieten
und in besonderen Wohngebieten 0,2 der Wandhdéhe betragt

Nachdem die geplanten Nutzungen dem Charakter eines Kerngebiets bzw. ei-
nes Urbanen Gebiets entsprechen, wird zur Klarstellung geregelt, dass den-
noch die Anforderungen des 8 5 Abs. 7 Nr. 2 LBO und somit ein Mal3 von 0,2 fur
die Ermittlung der Tiefe der Abstandsflachen mafRgebend sein sollen.

6.1.5 Flachen fur Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Flachen fur Ne-
benanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Pkw-Stellpldtze sind nicht zuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze die Vorgaben der Rah-
menplanung Bahnstadt und der Qualitatsbausteine zur Bahnstadt um. Ziel ist
die Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Bahn-
stadt. Daher sollen die privaten Stellplatze ausschlie3lich in Tiefgaragen unter-
gebracht werden, da eine oberirdische Unterbringung aufgrund der baulichen
Dichte nicht moéglich ist und zu Stérungen der stadtebaulichen Qualitat des 6f-
fentlichen Raums fuhren warde.

6.1.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Czernyring und die vom Czernyring abzweigende ErschlieSungsstrafSe werden
gemdafs Planzeichnung als éffentliche Verkehrsfléchen festgesetzt.

Innerhalb der Baufldchen wird fiir die Geschossebene ab Niveau Montpellierbriicke
eine private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,, Platz” festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen wird eine gesicherte ErschlieBung
der angrenzenden Baubldcke ermdglicht.

Hierzu erfolgt insbesondere ein Ausbau des Unterfliegers entlang des Czerny-
rings. Fur die dauerhafte Herstellung der Leistungsfahigkeit des stdlichen Kno-
tens Montpellierbriicke sowie fur eine ErschlielBung des Baufelds M2, aber auch
der westlich der Montpellierbricke gelegenen Baufelder B3 und M1, wird der
Czernyring-Unterflieger fur beide Fahrrichtungen befahrbar ausgestaltet. Wei-
terhin wird eine Linksabbiegespur im Unterflieger des Czernyrings vorgese-
hen. Die bestehende Fahrbahn muss daher nach Norden ausgeweitet werden.
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Die innere ErschlieBung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt durch eine
von dem Czernyring Richtung Norden abzweigende Stral3e, die Richtung Wes-
ten parallel der Bahngleise bis zum Max-Planck-Ring fortgefihrt werden wird
(.kleine BahnrandstralRe").

Neben der notwendigen ErschlieBung fur den Kraftverkehr ist gemall Rahmen-
planung Bahnstadt vorgesehen, langfristig einen bahnparallelen Radweg ent-
lang der gesamten Bahnstadtnordkante (vom Eisenbahnbetriebswerk im Wes-
ten bis zur HebelstralRenbricke) zu fihren. Im Bereich des Bebauungsplange-
biets wird dieser Radweg - vom Hauptbahnhof kommen - als Zweirichtungs-
radweg nérdlich der kleinen BahnrandstraRe gefuhrt und folgt dieser dann bis
zum Czernyring. Entlang des Czernyrings erfolgt ebenso eine Fihrung auf der
Nordseite bis zu Hebelstral3e.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz” dient der in-
neren ErschlieBung der geplanten Baukérper fur FulRganger und Radfahrer.
Der Platz bindet unmittelbar an die Seitenbereiche der Montpellierbricke an
und ermdglicht zugleich durch eine Bricke Uber die geplante ErschlielBungs-
stral3e eine sichere Erreichbarkeit des Ostlichen Baufelds fur Fuliganger und
Radfahrer.

6.1.7 Versorgungsfldachen

Transformatorenstationen sind unterirdisch anzulegen oder baulich in die auf Ni-
veau der angrenzenden offentlichen Verkehrsfldchen liegenden Geschosse eines Ge-
bdudes zu integrieren.

Begriindung:

In den Baugebieten soll im Sinne einer hohen stadtebaulichen Gestaltqualitat
auf freistehende Transformatorenstandorte verzichtet werden. Die baulichen
Anlagen sind - unabhangig davon, ob sie in privatem Eigentum stehen oder
durch die Stadtwerke betrieben werden - unterirdisch anzulegen oder baulich
in die auf Niveau der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen liegenden
Geschosse eines Gebdudes zu integrieren, damit im 6ffentlichen Raum eine
hohe Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden kann.

Da eine stadtebauliche Erforderlichkeit fur eine abschlieBende Fixierung der
Standorte nicht besteht, erfolgt keine zeichnerische Festsetzung der Standorte
der Transformatoren.

6.1.8 Festsetzungen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser

Das auf privaten und éffentlichen Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist zu
mindestens 50 % auf den Grundstiicken zuriickzuhalten.

Begriindung:
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Die Anforderungen ergeben sich aus dem Niederschlagswasserbewirtschaf-
tungskonzept zur Bahnstadt. Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskon-
zept sieht fur die Baufelder einen Abflussbeiwert von maximal 0,5 vor. Dem-
nach durfen rechnerisch maximal 50 % des Niederschlags - je nach Lage des
jeweiligen Baufeldes - entweder in die Retentions- und Versickerungsbecken
im Langen Anger oder in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden. Dies
kann durch die Auswahl der Materialien (Dachbegriinung, Substrataufbau auf
Tiefgaragen, versickerungsfahige Belage u. a.) und /oder die ordnungsgemafie
Versickerung von Niederschlagswasser gemal3 der Verordnung des Umweltmi-
nisteriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.
Marz 1999 (Niederschlagswasserbeseitigungsverordnung, NiedSchiWasBesV)
bewerkstelligt werden. Soweit im Baugenehmigungsverfahren ein entspre-
chender Wert nicht nachgewiesen werden kann, sind geeignete technische
MalBnahmen vorzusehen.

6.1.9 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (§ 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsfldchen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine 6ffentliche Durchwegung der Block-
innenbereiche zumindest fur FulRganger vor.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begrinden noch nicht die kon-
kreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich
vor. In-soweit sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren
anschlieBen, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten
und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

6.1.10 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sons-
tigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopp-
lung getroffen werden miissen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Mindestens 25 % der Dachfldche sind unter Beachtung der Vorgaben des Hand-
lungsleitfadens ,Heidelberger Dachgarten" mit Photovoltaikanlagen zu versehen.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Umsetzung der Zielvorgaben, die sich die Stadt Hei-
delberg mit dem Jahr 2014 verabschiedeten Masterplan 100% Klimaschutz ge-
steckt hat. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans 100% Klimaschutz
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sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung weitere EnergieeffizienzmalBnahmen zu prufen.

Daher wird im Rahmen der Festsetzungsmadglichkeiten eines Bebauungsplans
der Einsatz Erneuerbarer Energien vorgegeben.

6.1.11 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallddmmung der AufSenbauteile

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden sind die AuBenbauteile (d.h. Fens-
ter, AufSenwénde und Dachflédchen) schutzbedirftiger RGume nach DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Januar 2018, Kapitel 7
(DIN 4109-1: 2018-01) mindestens gemdfs den Anforderungen nach DIN 4109-1:
2018-01 auszubilden. Die dafiir mafSgeblichen Ldrmpegelbereiche sind in den fol-
genden Abbildungen dargestellt.

Larmpegelbereiche

| -55dB(A)
Il 56-60 dB(A)
I11 61-65 dB(A)

IV 66-70 dB(A)

V 71-75 dB(A)

VI 76-80 dB(A)

: - VIl >80 dB(A)

Abbildung 1: mafigebliche Ldrmpegelbereiche fiir schutzbediirftige Rdume, die eindeutig
nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbricke”
Begriindung Seite 46

Larmpegelbereiche

A | -55dB(A)

Il 56-60 dB(A)

I1l 61-65 dB(A)

IV 66-70 dB(A)

V 71-75 dB(A)

VI 76-80 dB(A)

- VIl >80 dB(A)

‘ m— ] N A i &

Abbildung 2: mafigebliche Ldrmpegelbereiche fiir schutzbediirftige Rdume, die zum Nacht-
schlaf genutzt werden (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstdtten).

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen An-
tragsverfahrens nach DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”, Januar 2018 (DIN4109-2: 2018-01)
nachzuweisen.

Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass - z.B. aufgrund der Be-
ruicksichtigung der detaillierten Gebdudeplanung - geringere mafSgebliche Auf3en-
larmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AufSenbauteile
sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.

Beliiftung von akustisch schutzbediirftigen Aufenthalts- und Wohnrdumen

In akustisch schutzbedirftigen Aufenthalts- und Wohnrdumen sind fensterunab-
héngige, schallgeddmmte Liftungen einzubauen oder bauliche Mafnahmen vorzu-
sehen, die eine ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel gemdfs DIN 1946-6
“Raumlufttechnik - Teil 6: Liftung von Wohnungen” (Ausgabe Mai 2009) bei Einhal-
tung der Anforderungen an die Schallddmmung sicherstellen. Es kénnen Ausnah-
men von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen
Verfahren nachgewiesen wird, dass

e bei Schlafrdumen der schutzbediirftige Raum Gber ein Fenster verftigt, an
dem der mafSgebliche AufSenldrmpegel einen Wert von 45 dB(A) einhilt.
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e beisonstigen Wohn- und Arbeitsrdumen der schutzbedtrftige Raum (iber ein
Fenster verfiigt, an dem der mafSgebliche AufSsenldrmpegel einen Wert von
70 dB(A) einhdlt.

Begriindung:

Aufgrund der zum Teil erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” an den schutzbedurftigen Nutzun-
gen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, werden im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Als Schallschutzmalinahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Mdéglich-
keiten zur Verfugung:

« Malnahmen an der Quelle,
« Einhalten von Mindestabstéanden (Trennung der Nutzungen),
- Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

» Aktive SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutz-
wande),

« SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundrissori-
entierung, 2. Fassade, geschlossene Laubengange, Winterloggien o.a., pas-
sive SchallschutzmaRBnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Au-
Renbauteile und Einbau von technischen Luftungseinrichtungen in akus-
tisch schutzbedirftigen Raumen).

Im Folgenden werden fir die konkreten Mdglichkeiten von Schallschutzmal3-
nahmen fur die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen abgewogen:

MaBnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung mdglicher MalBnhahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu
berucksichtigen, dass die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den
StralRen- und Schienenverkehr bestimmt werden. D.h. wenn eine grundsatzli-
che Verbesserung der schalltechnischen Situation durch Malinahmen an den
Quellen erreicht werden soll, werden MaRnahmen fur den StraRen- und Schie-
nenverkehr erforderlich. Entsprechende MalBnahmen an der Schallquelle sind
nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und wurden daher bei der Er-
arbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht bertcksichtigt.

Einhalten von Mindestabstdnden bzw. Vergro8erung des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssitu-
ation kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar, da die mal3geblichen
Schallquellen von verschiedenen Richtungen einwirken und das Einhalten des
erforderlichen Mindestabstands nicht moglich ist. Zudem ist es stadtebauliche
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Zielsetzung der Stadt Heidelberg, entsprechend dem Gebot der Innen- vor Au-

Renentwicklung die brachgefallene frihere Bahn- bzw. Postflache einer an die
Lage im Stadtgefliige angemessenen neuen Nutzung zuzufihren.

Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederunq)

Im Plangebiet werden Nutzungen zugelassen, die im Ergebnis eine Nutzungs-
mischung ergeben, die dem Charakter eines urbanen Gebiets und eines Kern-
gebiets entspricht. Damit wird eine Nutzungsmischung mit einer geringen Sto-
rempfindlichkeit vorgesehen. Die Ausweisung einer noch weniger stéremp-
findlichen Nutzung, wie einem Gewerbe- oder Industriegebiet, kommt auf-
grund der in der Umgebung vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen nicht in
Betracht und widerspricht den stadtebaulichen Entwicklungszielen fur die Fla-
che.

Als weitergehende Nutzungsgliederung kommt jedoch eine raumliche Begren-
zung der Zulassigkeit von Wohnungen in Betracht. Von dieser Mdglichkeit
wurde bei den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Gebrauch ge-
macht (siehe Kapitel 6.1.2). Wohnnutzungen sind im Wesentlichen nur in den
der Bahnlinie abgewandten Teilfldchen zulassig.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Ldrmschutzwdlle und/oder Ldrmschutzwdénde)

Bei der Auswahl der einzusetzenden Schallschutzmalinahmen zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse haben aktive SchallschutzmalRnah-
men grundsatzlich Vorrang. Als aktive SchallschutzmalBhahmen kénnen z. B.
Schallschutzwande oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle
oder des Immissionsortes eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwi-
schen Emissionsquelle und schutzwurdigen Nutzung zu erschweren.

In der konkreten Situation wirken die Schallquellen von verschiedenen Richtun-
gen auf das Plangebiet ein. Um einen wirksamen aktiven Schallschutz zu errei-
chen, wirde quasi eine Einhausung des Baufeldes notwendig. Diese widerspra-
che der Bedeutung und den Zielen, die die Stadt Heidelberg mit der Realisie-
rung der Bebauung an der Montpellierbricke anstrebt, so dass an diesem zent-
ralen, innerstadtischen Standort aktive SchallschutzmalBnahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans aus stadtebaulichen Grunden ausscheiden.

SchutzmafSnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Als SchallschutzmalBnahmen an den schutzwuirdigen Nutzungen kommen z. B.
die Vorgabe fur die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsraumen bzw. der
Aufenthaltsraume selbst oder die Durchfuhrung passiver Schallschutzmal3nah-
men (Verbesserung der Schallddmmung der AuRenbauteile sowie Einbau von
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen in Aufenthaltsrdumen) in Frage.
Durch diese Mallnahmen kann sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat
in den Aufenthaltsraumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innen-
pegel erreicht werden.
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Da aktive SchallschutzmalBnahmen an den Emissionsquellen nicht als sinnvoll
moglich erachtet werden, wird aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den
daraus resultierenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis
06.00 Uhr) zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Schall-
dammung der AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen entsprechend den An-
forderungen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforde-
rung (DIN 4109-1: 2018-01) erforderlich.

FUr schutzbedurftige Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden (z.B. Schlaf-
raume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten), erge-
ben sich die Anforderungen aus den nachtlichen Beurteilungswerten.

Far Aufenthaltsraumen in Wohnungen, die keine Schlafrdume sind, fur Unter-
richtsraume und ahnlich schutzbedurftige Raume nach DIN 4109-2: 2018-01 so-
wie fur Burordume und ahnlich schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109-2:
2018-01, in denen im Beurteilungszeitraum Nacht keinesfalls geschlafen wird,
wird der mal3gebliche AuRenlarmpegel fur den Tag zugrunde gelegt. Warde
der mal3gebliche AuRenlarmpegel der Nacht in Ansatz gebracht, wirde der
bauliche Schallschutz fir einen ungestérten Schlaf in der Nacht ausgelegt,
ohne dass hierfur eine fachliche Notwendigkeit gegeben ist.

Bei den baulichen Schallschutzmalinahmen handelt es sich um eine entspre-
chende Luftschallddmmung der Aul3enbauteile der Aufenthaltsraume, insbe-
sondere der Fenster aber auch der Wande, Dacher, Rollladenkasten usw..

Die im Schallgutachten hierzu vorgeschlagenen MalRnahmen werden in den
Bebauungsplan als Festsetzungen tibernommen.

Fensterunabhédngige LiUftung in akustisch schutzbedurftigen Aufenthalts- und
Wohnraumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden an annahernd
allen Fassaden der kiinftigen Bebauung im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00
bis 06.00 Uhr) die gebietsabhdngigen Orientierungswerte flachendeckend
Uberschritten. Zur Gewahrleistung des nachtlichen Schutzziels des ungestor-
ten Schlafs und Aufenthalts im Inneren der kuinftigen Gebaude wird als Schall-
schutzmalBnahme empfohlen, fir alle akustisch schutzbedurftigen Aufent-
halts- und Wohnraume eine fensterunabhangige, schallgedammte Luftung
nach DIN 4109-2: 2018-01 zu realisieren. Hierdurch wird dem kunftigen Bewoh-
ner ermdglicht, ungestort bei geschlossenem Fenster und damit ruhigem In-
nenraum sowie ausreichender Bellftung wohnen, arbeiten bzw. schlafen zu
kdénnen.

Die im Schallgutachten vorgeschlagene Mal3nahme wird als Festsetzung in den
Bebauungsplan Ubernommen.
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6.1.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Bereich der privaten Baugrundstiicke sind mindestens 10 Bdume zu pflanzen.

Die Dachflachen sind gemdfs Handlungsleitfaden ,,Heidelberger Dachgarten” zur ex-
tensiven Dachbegriinung in Heidelberg” zu mindestens 66 % extensiv zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten.

Von der begriinten Dachfldche diirfen maximal 25 % der begriinten Flédche zugleich
durch Anlagen fiir die solare Stromerzeugung Uberdeckt werden.

Nicht durch Wandéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite sind -
soweit sie nicht grenzstdndig sind - dauerhaft mit kletternden oder rankenden Pflan-
zen zu begriinen. Je angefangene 2 m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze vor-
zusehen. Die Fassadenbegriinung muss tber Bodenanschluss im Bereich der priva-
ten Grundstlicke hergestellt werden.

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten im éffentlichen Strafsenraum anzupflan-
zenden Bdumen sind Abweichungen vom festgesetzten Standort bis maximal 5 m
zuléssig.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Dachbegrinung ergibt sich aus der am 06.04.2008 vomn Re-
gierungsprasidium Karlsruhe erteilten artenschutzrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung gemald 8 43 Abs. 8 BNatSchG. Mit der Dachbegrinung wird zu-
gleich zur Minderung der 6kologischen Defizite des Planungsgebiets ein arten-
reiches Habitat geschaffen, das Mikroklima verbessert und ein Teil des Nieder-
schlagswassers zuruckgehalten.

Mit den Begrenzung der begrunten Dachflachen, die zur Solarenergienutzung
genutzt werden kann, wird angestrebt, die 6kologischen Vorteile einer Dach-
begrinung mit dem Klimaschutz-Ziel einer dezentralen, verbrauchernahen So-
larenergiegewinnung zu verbinden.

Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung dient der Minderung der Uberwarmung
versiegeltet Fldachen und der Schaffung zusatzlicher Lebensraume innerhalb ei-
nes durch einen hohen Bebauungsgraf gekennzeichneten Stadtquartiers.

Die Mdglichkeit, von den in der Planzeichnung im 6ffentlichen StraBenraum
festgesetzten Baumstandorten abweichen zu kénnen, ist erforderlich, um im
Rahmen der Konkretisierung der Planung auf zusatzliche Anforderungen in
Hinblick auf die Verlegung der Ver- und Entsorgungsanlagen oder auf Anfor-
derungen der Feuerwehr zur Anleiterbarkeit angrenzender Gebaude reagieren
zu kénnen.

Im Bereich der privaten Baugrundsticke sind mindestens 10 Baume zu pflan-
zen. Weitergehende Vorgaben zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden - soweit es die
privaten Bauflachen betrifft - erganzend im Begrunungsplan zum Vorhaben-
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und ErschlieBungsplan geregelt. Ein zusatzliches Festsetzungserfordernis be-
steht daher nicht.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

6.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wiirttem-
berg)

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind einschlieflich der zugehérigen Rampen in Ge-
bdude zu integrieren.

Begriindung:
Mit den Festsetzungen zur dul3eren Gestaltung baulicher Anlagen soll dem Ge-

staltungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen wer-
den.

Mit der Regelung, dass Tiefgaragenein- und -ausfahrten einschliel3lich der zu-
gehdrigen Rampen in Gebaude zu integrieren sind, sollen sowohl gestalteri-
sche wie auch funktionale Beeintrachtigungen des 6ffentlichen StraBenraums
vermieden werden. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollen nicht dominierend
in den 6ffentlich wahrnehmbaren Stral8enraum hineinwirken.

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

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Als Ort der Leistung gilt der
Gebdudeteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird.

Werbeanlagen sind in die Struktur der Fassadengestaltung zu integrieren.
Unzuldssig sind:

e Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Hinweisschildern oder Schau-
kasten.

e Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben.

e Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen, die ein Maf$ von maximal 20 %
der Fensterflache Uberschreiten.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestal-
tungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getragen werden.
Eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen soll vermieden und eine gestalte-
risch schlissige Gesamtkonzeption gesichert werden.

6.2.3 Beschrdankung der Verwendung von AuBBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Baden-Wdirttemberg)

Auflenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen sind ausschlieflich auf Gebdude-
ddchern und nur bis zu einer Hohe von maximal 2 m zuléssig. Zu den Traufkanten
ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.
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Die Errichtung von Mobilfunk-Basisstationen und -antennenanlagen ist unzuldssig.
Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Antennen und Sendeanlagen soll
dem Gestaltungsanspruch aus dem Rahmenplan Bahnstadt Rechnung getra-
gen werden. Visuell stérende Elemente auf der Dachlandschaft sollen vermie-
den und eine gestalterisch schlissige Gesamtkonzeption gesichert werden. Die
Vorgaben zur maximalen Hohe bzw. zu den Mindestabstanden zur Traufe sind
analog zu den Regelungen zu sonstigen Dachaufbauten getroffen.

6.2.4 Zahl notwendiger Stellpléatze (§ 74 Abs. 2 LBO Baden-Wrttemberg)
Je Wohnung sind mindestens 0,7 Stellpldtze als notwendige Stellplédtze herzustellen.
Begriindung:

Durch die Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze wird unter Berucksichtigung der Nahe zu Angeboten des o6ffentlichen
Personennahverkehrs eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf dem privaten
Baugrundstuck sichergestellt und somit eine ubermallige Inanspruchnahme
des offentlichen StralBenraums vermieden. Gleichzeitig wird im Bebauungs-
plan in Bezug auf die im Planungsgebiet bestehenden Nutzungen eine ab-
schlieBende Regelung zur Zahl notwendiger Stellplatze getroffen und somit
Klarheit der mal3gebenden Anforderungen fur das baurechtliche Verfahren ge-
schaffen.

Die Zahl notwendiger Stellplatze fur andere Nutzungen als eine Wohnnutzung
ergibt sich jeweils aus der "Verwaltungsvorschrift Uber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze (VwV Stellplatze)" in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstel-
lung gultigen Fassung.

6.3 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen sind nicht erforderlich.

6.5 Hinweise

Aufgrund der Lage innerhalb des Entwicklungsgebiets ,Bahnstadt” wird auf die
dort gultige Anforderung, dass die Gebaude als Passivhaus errichtet werden,
hingewiesen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass gemalR der Fernwarmesat-
zung der Stadt Heidelberg eine Fernwarme-Anschlusspflicht besteht.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Was-
serschutzzone III B des Wasserwerks Rheinau liegt. Aus der Rechtsverordnung
zum Wasserschutzgebiet konnen sich insbesondere erganzende Anforderun-
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gen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforderungen an die Dichtig-
keit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Niederschlagswasser erge-
ben.

Da das Bebauungsplangebiet aufgrund benachbart gelegener Bahnstroman-
lagen elektromagnetischen Feldern unterliegt, wird die Empfehlung des hierzu
eingeholten Fachgutachtens im benachbarten Bebauungsplan Bahnstadt-
Bahnhofsplatz Sud ubernommen, insbesondere sicherheitsrelevante Anlagen
wie Brandmeldeeinrichtungen nach dem Industriestandard (DIN EN 61000-6-2
.Elektromagnetische Vertraglichkeit”) auszulegen.

7 Verfahren und Abwagung
7.1 Einleitungsbeschluss

Der Einleitungsbeschluss gemal3 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Gemein-
deratssitzung am 23.07.2020 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Ein-
leitungsbeschlusses gemal? § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte im Heidelberger
Stadtblatt am 19.08.2020.

7.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
11.02.2021 in Form einer digitalen Informationsveranstaltung durchgefihrt.
Die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung wurde am 27.01.2021 im "stadt-
blatt" (Heidelberger Amtsanzeiger) ortsiblich bekannt gemacht.

Daruber hinaus wurde die Planung vom 04.02.2021 bis zum 12.03.2021 im In-
ternet und im Technischen Burgeramt der Stadt Heidelberg zur Einsichtnahme
veroffentlicht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme ein. Aul3er-
dem wurden AuBerungen wahrend des Erérterungstermins am Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 11.02.2021 von Seiten der Offent-
lichkeit vorgetragen.

7.2.1 Stellungnahme 1: ein Biirger, Niederschrift vom 22.02.2021

Der Burger
1. hat generell Bedenken gegen das Vorhaben.

2. &uRert die Sorge vor Uberhitzung durch die Versiegelung und Unter-
brechung der Luftstréme durch die Hochbauten.

3. erachtet die Stelle fur Wohnen als ungeeignet, aufgrund der Immissio-
nen

4. kritisiert die Menge an Buroflachen

5. weist auf die Zerstérung von Lebensraumen von Hasen, Végeln und
weiteren Wildtieren hin.
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6. weist auf die Zerstdérung der Blickbeziehung zu den Hangen des Oden-
walds und zu den Kirchen der Weststadt hin.

7. weist darauf hin, dass die Verglasung im Erdgeschoss zu einer Uberhit-
zung und zu Reflektionen fuhrt.

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.:

Zud4.:

Zu 5.

Erlduterung:

Es werden keine konkreten Anregungen zum Bebauungsplan vorge-
bracht. Die Stellungnahme kann daher nur zur Kenntnis genommen wer-
den.

Durch das Vorhaben gehen offene Béden und damit deren lufthygieni-
sche und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren. Zugleich kommt
es durch die Bebauung zu einer Behinderung der Luftstromungen aus
dem Neckartal Richtung Bahnstadt. Diese Luftstromungen werden je-
doch bereits bislang durch die héher liegende Trasse des Czernyrings be-
eintréchtigt.

Durch die im Vorhaben- und ErschlieSungsplan verankerte Dachfldchen-
begriinung und die sonstigen BegriinungsmafSnahmen an den Fassaden
und die Baumpflanzungen im StrafSen- und Platzbereich werden die Aus-
wirkungen auf das Klima insbesondere in Hinblick auf die Uberwdrmung
versiegelter Fldchen gemindert.

In der Abwdgung der Belange erscheint zudem die Nutzung einer inner-
stadtisch gelegenen Brachfldche trotz der damit verbundenen Auswir-
kungen auf das Klima stadtebaulich sinnvoller als eine zusatzliche Inan-
spruchnahme von AufSenbereichsflidchen. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund der vorgesehenen baulichen Dichte sowie der Lage, die ver-
kehrsmindernd wirkt und dem Planungsgedanken einer Stadt der kurzen
Wege Rechnung trigt.

Der Stadt ist die Immissionsbelastung bewusst. Aufgrund der erhebli-
chen Wohnungsnachfrage in Heidelberg sieht sich die Stadt jedoch ge-
halten, dem Wohnraumbedarf auch an Standorten Rechnung zu tragen,
die immissionsbelastet sind. Voraussetzung ist dann jedoch, dass den-
noch durch entsprechende Schallschutzvorkehrungen gesunde Wohn-
verhdltnisse gewdhrleistet werden kdnnen. Diese Voraussetzung ist im
Planungsgebiet gemdfs den Ergebnissen des zum Bebauungsplan einge-
holten Schallgutachtens erfiillt. Die erforderlichen SchallschutzmafSnah-
men sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

In Heidelberg besteht auch weiterhin ausreichend Nachfrage nach Biiro-
fldchen. Das Planungsgebiet ist zur Deckung dieses Bedarfs angesichts
seiner zentralen und zugleich verkehrsqiinstigen Lage hervorragend ge-
eignet.

Der Stadt sind die Auswirkungen auf Lebensrdume von Hasen, Vbgeln
und weiteren Wildtieren bewusst. Gemdf$ der zum Bebauungsplan ein-
geholten artenschutzrechtlichen Untersuchung kénnen jedoch arten-
schutzrechtliche verbotstatbestédnde bei Berlicksichtigung von Vermei-
dungs- und vorgezogenen Ausgleichsmafsnahmen vermieden werden.
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Zu6.;

u’.:

Der Stadt ist bewusst, dass durch die Umsetzung der Planung die Blick-
beziehung zu den Hingen des Odenwalds und zu den Kirchen der West-
stadt verdandert werden. Von der Montpellierbriicke bzw. dem éstlich des
Planungsgebiet folgenden Abschnitt des Czernyrings bleiben die Blickbe-
Ziehungen jedoch erhalten. Eine stddtebaulich relevante Unterbrechung
der Blickbeziehung erfolgt nur in Bezug auf die unmittelbar angrenzende
Bebauung stdlich des Czernyrings beidseits der Speyerer StrafSe. Bei die-
ser Bebauung handelt es sich jedoch um Gebdude in einem Gewerbege-
biet. Eine Schutzwtrdigkeit ergibt sich daher nicht.

Durch die Verglasung der Erdgeschosszone, die ohnehin nur in Teilen der
geplanten Baukdrper vorgesehen ist, ist gegentiber den sonstigen Fassa-
denausbildungen nicht mit einer stddtebaulich relevanten zusdtzlichen
Uberwdrmung der Umgebung zu rechnen. Ebenso sind keine stddtebau-
lich relevanten Auswirkungen durch zusétzliche Reflektionen zu befiirch-
ten, zumal die Fldchen stdlich des Czernyrings planungsrechtlich als Ge-
werbegebiet zu betrachten sind und damit in Hinblick auf Reflektionen
Uber keine besondere Schutzwiirdigkeit verftigen.

7.2.2 Erérterungstermin am Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung am 11.02.2021

Es wurde nach der Wohnungsmischung, der Planung von Reihenhausern,
nach Angaben zu den Kauf- bzw. Mietpreisen und zur Verantwortung fur
den gegenwartigen Zustand der Flache gefragt.

Erlduterung:

Es werden keine Stellungnahmen gegen die Inhalte des Bebauungsplans vorge-
bracht. Die vorgetragenen Fragestellungen sind Uberwiegend nicht bebauungs-
planrelevant. Reihenhduser sind nicht vorgesehen und wiirden stadtebaulich an
dieser Stelle auch nicht passen.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

7.3 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 01.02.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange fruhzeitig von der Planung unterrichtet und gemal3 8 4 Abs.
1 BauGB am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteili-
gung wurden folgende Behdrden beteiligt:
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Stelle und Anschrift

Anregungen

ja

nein

Antwort

laufende

Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe, Ab-
teilung 2-Wirtschaft, Raumordnung
Bau-, Denkmal und Gesundheitswe-
sen, 76247 Karlsruhe

19.03.2021

7.3.1

Landesamt fur Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart, Ber-
liner Stral3e 12, 73728 Esslingen

08.03.2021

7.3.2

Regierungsprasidium Freiburg, Lan-
desamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Albertstr. 5, 79104 Frei-
burg

05.03.2021

7.3.3

Eisenbahn-Bundesamt, Stidend-
stral3e 44, 76135 Karlsruhe

05.02.2021

7.3.4

Bundeseisenbahnvermogen, Dienst-
stelle Suid, Stidendstral3e 44, 76135
Karlsruhe

09.02.2021

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
Region Sudwest, Gutschstr. 5, 76137
Karlsruhe

25.02.2021

7.3.5

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Gesundheitsamt, Kurfursten-Anlage
38 - 40, 69115 Heidelberg

24.02.2021

7.3.6

Amt fur Umweltschutz, Gewerbeauf-
sicht und Energie (Amt 31)

09.03.2021

7.3.7

Amt fur Baurecht und Denkmal-
schutz (Amt 63)

09.03.2021

7.3.8

Tiefbauamt (Amt 66)

08.04.2021

7.3.9

Kurpfalzisches Museum, Untere
Denkmalschutzbehorde / Archaolo-
gie (Amt 42), Schiffgasse 10, 69117
Heidelberg

10.02.2021

7.3.10

Stadtplanungsamt, 61.13 stadtebau-
liche Vertrage/ErschlieBungsbei-
trage

Untere Forstbehorde, Landschafts-
und Forstamt

Amt flr Verkehrsmanagement (Amt
81)

08.03.21

7.3.11
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Stelle und Anschrift

Anregungen

ja nein

Antwort

laufende

Nummer

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

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, Collinistr. 1, 68161
Mannheim

03.03.2021

7.3.12

Abwasserzweckverband Heidelberg,
Tiergartenstral3e 55, 69121 Heidel-
berg

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

11.03.2021

7.3.13

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

NABU Heidelberg, Zeisigweg 12
69123 Heidelberg

11.02.2021

7.3.14

Naturschutzbeauftragter (iber Amt
31) - Sud - Dr. Karl-Friedrich Raqué,

Gutleuthofweg 32/5, 69118 Heidel-

berg

10.03.2021

7.3.15

Amprion GmbH, Rheinlanddamm
24, 44139 Dortmund

09.02.2021

Stadtwerke Heidelberg Netze
GmbH, Netzservice, Abteilung 52,
Kurfurstenanlage 42-50, 69115 Hei-
delberg

24.03.2021

7.3.16

Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Sudwest, PTI
21, Bauleitplanung, Dynamostral3e
5, 68165 Mannheim

02.03.2021

7.3.17

Vodafone BW GmbH, Postfach
102028, 34020 Kassel

05.03.2021

Gascade Gastransport GmbH, Kdlni-
sche StralRe 108-112, 34119 Kassel

Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, M6hl-
str. 27, 68165 Mannheim

17.02.2021

7.3.18
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Stelle und Anschrift Anregungen | Antwort |laufende
ja nein Nummer

Verkehrsverbund Rhein-Neckar
GmbH (VRN), B 1, 3 - 5, 68159 Mann-
heim

Industrie- und Handelskammer
Rhein-Neckar (IHK) - Standort Mann- X 12.03.2021 7.3.19
heim-, L1, 2,68161 Mannheim

Handwerkskammer, B1, 1, 68159
Mannheim

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

Polizeiprasidium Mannheim, Fuh-
rungs- und Einsatzstab, Postfach X 11.03.2021 7.3.20
100029, 68149 Mannheim

7.3.1 Regierungsprasidium Karlsruhe, Hohere Raumordnungsbehérde, Schrei-
ben vom 19.03.2021

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) ist die Flache als geplante
Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Insoweit ergeben sich keine Konflikte
mit in der Raumnutzungskarte der ERP festgelegten Belangen der Raum-
ordnung.

Regionalplanerisch ist der Standort als Zentraldrtlicher Standortbereich far
EinzelhandelsgroBprojekte festgelegt. Demnach ist die Ausweisung, Errich-
tung und Erweiterung von EinzelhandelsgroB3projekten mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuldssig. Insoweit ist von einer Zuldssigkeit der Planung mit
Blick auf das raumordnerische Zentralitats- und das Integrationsgebot aus-
zugehen. Inwieweit die vorliegende Planung auch mit Blick auf das Kongru-
enzgebot und Beeintrachtigungsverbot den Vorgaben des Einheitlichen Re-
gionalplans entspricht und welche Auswirkungen sich auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Heidelberg sowie in Nachbargemeinden und die ver-
brauchernahe Versorgung ergeben, ware im Rahmen einer entsprechen-
den Auswirkungsanalyse naher zu untersuchen.

Hinsichtlich der geplanten Festsetzung als Kerngebiet (MK) wird auf die
Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim vom
03.03.2021 verwiesen.

Erlduterung:

Auf die urspriinglich angedachte Ansiedlung eines Elektrofachmarkts wird ver-
Zichtet, da der Interessent an seinem bisherigen Standort verbleiben madchte.
Stattdessen ist nun ein Lebensmittel-Discounter vorgesehen.
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Die geforderten Auswirkungsanalysen zu den geplanten grofifldchigen Einzel-
handelsnutzungen (Einzelhandelsmarkt mit dem Sortiment Sportartikel mit ma-
ximal 2.900 m? Verkaufsfloche; Einzelhandelsmarkt mit dem Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche) liegen vor.

Die vorliegende Planung entspricht auch mit Blick auf das Kongruenzgebot und
das Beeintréchtigungsverbot den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans. Die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind in die Offenlagefassung des Bebau-
ungsplans integriert.

Auf die Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO und damit von Teilfla-
chen als Kerngebiet wird verzichtet, da bei einem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan hierfiir keine stadtebauliche Erforderlichkeit besteht. Vielmehr werden
die zuldssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und die unzuldssigen Nutzungen
konkret festgesetzt. -

Anstelle eines Elektrofachmarkts wird Einzelhandel mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche zugelassen. Auf maximal 10% der Ver-
kaufsfldche sind zudem als Randsortimente die Sortimente Haushaltswaren,
Schreibwaren und Buirobedarf, Blumen sowie tempordre Aktionswaren zuldssig.

Weiterhin wird Einzelhandel mit dem Sortiment Sportartikel mit maximal 2.900
m?2 Verkaufsfldche zugelassen. Abgeleitet von den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sportartikel dabei maximal
450 m?, fur Schuhe maximal 600 m? und fiir Bekleidung maximal 600 m? betra-
gen. In der Summe darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sportartikel, fiir
Schuhe sowie fiir Bekleidung insgesamt maximal 800 m? betragen.

Als nicht-zentrenrelevante Sportartikel zahlen Campingartikel, Fahrrider, Boote
und Zubehér sowie SportgrofSgerdte (wie insbesondere Laufbdnder, Heimtrai-
ner, Rudergerdte, Trampoline, Hantelbdnke, Stepper, stand-up paddles, Surf-
boards, Tore, Basketballkérbe, Tretroller etc.).

7.3.2 Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben
vom 08.03.2021

Nach aktueller Aktenlage sind durch die von Ihnen eingereichten Planung
Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der archaologischen
Denkmalpflege nicht direkt betroffen. Beim Vollzug der Planung kdnnen je-
doch dennoch archdologische Funde und Befunde entdeckt werden. Es wird
auf die dann zu beachtenden denkmalrechtlichen Vorgaben (Anzeigepflicht,
Ordnungswidrigkeiten) hingewiesen.

Erlduterung:
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Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf mégliche Regelungsinhalte eines Be-
bauungsplans. Die denkmalrechtlichen Vorgaben sind unabhdngig von Regelun-
gen des Bebauungsplans geltendes Recht und bei der Umsetzung des Vorhabens
zu beachten. Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich
nicht.

7.3.3 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Schreiben vom 05.03.2021

Es werden keine Bedenken vorgetragen. Es wird lediglich die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (Alterer Auenlehm,
Losssand) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vor-
handene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrele-
vant sein.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den Untergrund- und Grundwasserverhdltnissen sind nicht be-
bauungsplanrelevant, sondern betreffen die weitere ErschliefSungs- und Hoch-
bauplanung.

7.3.4 Eisenbahn Bundesamt, AuBenstelle Karlsruhe/Stuttgart, Schreiben vom
05.02.2021

Es wird darauf hingewiesen, dass Flachen einer Eisenbahn des Bundes auf-
grund des Fachplanungsprivilegs aus 8 18 AEG i.V.m. 8 38 BauGB nicht Uber-
plant werden durfen, solange sie nicht gemal 8 23 AEG von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellt worden sind.

Weiterhin durfen keine Bahnanlagen geandert werden. Anderungen sind
nur im Rahmen eines Planrechtsverfahrens nach 8 18 AEG zulassig. Es wird
angemerkt, dass aus den mitgelieferten Unterlagen nicht ersichtlich ist, ob
es zu irgendwelchen Anderungen kommt. Wenn an den Bahnanlagen nichts
geandert wird, bestehen keine Bedenken, die Flachen sind nachrichtlich im
B-Plan darzustellen.

Erlduterung:

Fir die in den Bebauungsplan einbezogenen Fldchen, die bislang dem Fachpla-
nungsprivilegs aus 8 18 AEG i.V.m. § 38 BauGB unterliegen, wurde mit Datum
vom 17.05.2021 beim Eisenbahnbundesamt ein Verfahren zur Freistellung von
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Bahnbetriebszwecken eingeleitet. Es ist davon auszugehen, dass bis zum Sat-
zungsbeschluss die Freistellung erfolgt sein wird.

Sofern dies nicht der Fall sein sollte, ist im Bebauungsplan geregelt, dass bauli-
che und sonstige Nutzungen und Anlagen innerhalb dem Fachplanungsrecht un-
terliegenden Fldchen erst mit Bestandskraft eines Freistellungsbescheids gemdyfs
§ 23 Allgemeines Eisenbahngesetz zuldssig werden.

Die im Vorentwurf des Bebauungsplans noch enthaltenen Fldchen ftir Bahnan-
lagen werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeklammert.

7.3.5 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Schreiben vom 25.02.2021

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplanentwurf auch gewid-
metes Bahngelande beinhaltet, das dem Fachplanungsrecht unterliegt. Die
Flache ist dauerhaft betriebsnotwendig und muss im Besitz der DB Netz AG
verbleiben. Den Neufestsetzungen auf den Ubrigen derzeit noch planfestge-
stellten und gewidmeten Bahnflachen wird zugestimmt. Die festgesetzten
Nutzungen werden jedoch erst nach Freistellung der Flachen von Eisen-
bahnbetriebszwecken, unabhangig von der Rechtskraft des Bebauungspla-
nes, zulassig.

Hingewiesen wird auf

e die bahnbetriebsbedingten Immissionen (Beleuchtung, Larm, Brems-
staub, Erschitterungen, Staub und ggf. elektrische Beeinflussung durch
magnetische Felder). Diese Immissionen sind entschadigungslos zu dul-
den. Kosten von SchutzmaRnahmen gegen diese Immissionen sind
durch die Betroffenen zu tragen.

e bestehende Kabeltrassen der DB, zu denen Schutzabstande einzuhalten
sind.

e den Abschluss einer Kranvereinbarung beim Einsatz von Kranen,
e die bei der Baustelleneinrichtung freizuhaltenden Bahnflachen
e die Oberleitungsanlagen, zu denen Abstande einzuhalten sind

e dieeinzuhaltenden Abstandspflichten bei Bepflanzungen im Nachbarbe-
reich der Bahnanlagen.

o die Haftungspflicht des Planungstragers/ Bauherrn fiir Schaden, die der
DB aus der BaumalRinahme entstehen.

Erlduterung:

Fir die in den Bebauungsplan einbezogenen Fldchen, die bislang dem Fachpla-
nungsprivileg aus 8§ 18 AEG i.V.m. & 38 BauGB unterliegen, wurde mit Datum vom
17.05.2021 beim Eisenbahnbundesamt ein Verfahren zur Freistellung von Bahn-
betriebszwecken eingeleitet. Es ist davon auszugehen, dass bis zum Satzungsbe-
schluss die Freistellung erfolgt sein wird. Sofern dies nicht der Fall sein sollte, ist
im Bebauungsplan geregelt, dass bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen
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innerhalb dem Fachplanungsrecht unterliegenden Fldchen erst mit Bestands-
kraft eines Freistellungsbescheids gemadfs & 23 Allgemeines Eisenbahngesetz zu-
léssig werden.

Im Bebauungsplan werden die erforderlichen MafSinahmen zum Bahnlédrm-
schutz festgesetzt. Auf weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz wird
im Bebauungsplan verzichtet, da auch ohne entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan bei Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen nachzuweisen ist.

Die Hinweise zu den Abstandspflichten und den Haftungspflichten sind nicht be-
bauungsplanrelevant, sondern sind im Rahmen der Umsetzung der Baumas-
nahme vom Vorhabentréger zu beachten.

Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Baumpflanzungen halten die gefor-
derten Mindestabstdnde ein.

Die im Vorentwurf des Bebauungsplans noch enthaltenen Fléchen fir Bahnan-
lagen werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeklammert.
Weitergehende Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben
sich nicht.

7.3.6 Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Gesundheitsamt, Schreiben vom
24.02.2021

Wenn die in Begrundung unter ,7.8 Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch” gemachten Ausfuhrungen Beachtung finden, bestehen gegen den
Bebauungsplan keinerlei Einwande.

Es wird darum gebeten zu prufen, ob Teile des Gebietes im Altlastenkataster
gefuhrt werden.

Erlduterung:

Die in der Begriindung in Kapitel 7.8 aufgefiihrten Punkte zu Verkehrsldrmim-
missionen und Gewerbeldrmimmissionen wurden bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanentwurfs durch die Einholung entsprechender Fachgutachten bertick-
sichtigt

Seitens des Umweltamts - Untere Bodenschutzbehorde - wurden keine Hinweise
auf Eintragungen im Altlastenkataster vorgetragen.

7.3.7 Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie, Schreiben vom
09.03.2021

Natur- und Artenschutz

Es wird gefordert, dass die MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung
und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft nach 8 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB sowie die Vorgaben zur Bepflanzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 im
Bebauungsplan selbst und nicht nur im Vorhabeben- und ErschlieBungs-
plan (VEP) bzw. im Durchfihrungsvertrags geregelt werden. Es werden fol-
gende Textpassagen als Festsetzungen vorgeschlagen:
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e ,Die Dachflaichen werden gemalR Handlungsleitfaden ,Heidelberger
Dachgarten"” zur extensiven Dachbegrinung in Heidelberg" zu mindes-
tens 66 % extensiv begrunt und dauerhaft unterhalten." Details zur Sub-
stratstarke usw. kénnen weiterhin im VEP erldutert werden.

e ,Zum Schutz nachtaktiver Insekten sowie aus energetischen Grinden
wird empfohlen die AuRenbeleuchtungsanlagen insektenfreundlich und
dem Bedarf angepasst zu realisieren, z.B. Uber nachtliche Abschaltung,
Reduktion auf maximal 50 % der Leuchtstérke, 0.A."

e ,Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen ist das Kollisionsrisiko
fur Vogel an bestimmten Bauwerken oder Fassadenabschnitten mit
deutlicher Risikoerh6hung durch Malznahmen nach dem aktuellen Stand
der Technik zum Vogelschutz zu minimieren.”

e ,Zur Forderung siedlungstypischer Tierarten ist bei Bepflanzungen auf
eine standortgerechte, vielfaltige sowie vogel- und insektenfreundliche
Artenauswahl zu achten. Bei der Anlage von sonstigen Grunflachen ist
moglichst gebietsheimisches Saatgut (Ursprungsgebiet UG 9 Oberrhein-
graben mit Saarpfalzer Bergland) zu verwenden.”

Energie/Klimaschutz

Es wird auf das Fehlen von Hinweisen zu dem energetischen Konzept der
Bahnstadt, die Fernwarme- sowie Photovoltaikpflicht hingewiesen. Es wird
um die Aufnahme folgender Punkte in den textlichen Festsetzungen gebe-
ten:

e ,Die Gebaude mussen gemalR Rahmenplanung Bahnstadt als Passiv-
haus errichtet werden

e Es qilt die Fernwarme-Anschlusspflicht, gemald der Fernwarmesat-
zung der Stadt Heidelberg

e Die Nutzung der Dachflache fir Photovoltaikanlagen ist verpflichtend.
Dabei durfen lediglich 25% der begriunten Dachflache tGberstellt wer-
den."

Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Bei der Artenauswahl der geplanten Pflanzungen soll der Fokus auf stand-
ortgerechten, einheimischen und damit vogel- und insektenfreundlichen
Arten liegen. Dies ist im Rahmen des Durchfuhrungsvertrags in Kombina-
tion mit dem VEP und Freifldchengestaltungsplan zu berulcksichtigen. Um
eine Einbindung des Umweltamts wird gebeten.

Ebenfalls wird darum gebeten zu prifen, ob insbesondere auf der ostexpo-
nierten Seite des Gebaudes auf TF 3 und 4 einige in die Fassade integrier-
bare Nisthilfen fur Vogel und Flachkasten fur Fledermause erganzt werden
konnten, um den Verlust der Geholzstrukturen anteilig zu kompensieren
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und eine gewisse Lebensraumfunktion fur typische Tierarten der Siedlun-
gen auch im urbanen Umfeld zu erhalten (Sekundarbiotop).

Es wird die Erganzung einer Fassadenbegrunungspflicht entsprechend dem
sich derzeit in Erarbeitung befindlichen Handlungsleitfaden fur Fassaden-
begrinungen angeregt und auf die Erforderlichkeit einer Erfolgskontrolle
hingewiesen.

Erlduterung:

Den Anregungen zur Dachfldchen- und Fassadenbegriinung ist durch die Ergdn-
zung entsprechender Festsetzungen Rechnung getragen.

Die sonstigen Vorschlédge geniigen nicht den strengen Vorgaben, die bei textli-
chen Festsetzungen eines Bebauungsplans in Hinblick auf das Bestimmtheitsge-
bot zu beachten sind. Die inhaltlichen Vorgaben bleiben daher im Vorhaben- und
ErschlieSungsplan bzw. im Durchfiihrungsvertrag verankert.

Den Anregungen zu Energie/Klimaschutz ist Rechnung getragen. In den textli-
chen Festsetzungen sind Hinweise zur Errichtung der Gebdude als Passivhaus
sowie auf die Fernwdrme-Anschlusspflicht ergénzt. Es ist eine Festsetzung zur
verpflichtenden Nutzung der Dachfléche fiir Photovoltaikanlagen und zum An-
teil von maximal 25% der begriinten Dachfldche, die mit Photovoltaikanlagen
Uberstellt werden darf, ergdnzt.

7.3.8 Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz (Amt 63), Schreiben vom 09.03.2021

Die Abstandsflachen sind gem. 8 5 LBO mit 0,2 der Wandhohe zu bemessen.
Es wird vorgeschlagen, die in der Begrindung unter Punkt 6.1.2 vorge-
schriebene Kiuchenzeile mit ihrer Mindestausstattung mit einer Kochgele-
genheit, Kuhlschrank und Spule in den Durchfuhrungsvertrag zu tberneh-
men.

Die Dachbegruinung ist nur im Durchfuhrungsvertrag aufgefihrt und sollte
noch in den Bebauungsplan Ubernommen werden, ebenso die mit Pflanz-
gebot belegten Flachen.

Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit Uber die privaten Verkehrsfla-
chen ist mittels Baulast zu sichern

Es wird darauf hingewiesen, dass es ein Ziel war, im benachbarten Bebau-
ungsplan ,Weststadt -Gewerbegebiet Ostlich der Speyerer Str.” (04.01.2)
bzw. im 2020 gefassten Aufstellungsbeschluss zu einer Uberplanung dieses
Gebiets (Bebauungsplan ,Weststadt - Gewerbegebiet”) die Beherber-
gungsbetriebe von der Anzahl her einzuschranken. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan werden derartige Nutzungen wieder zugelassen.

Der 0.g. Bebauungsplan 04.01.2 schlie3t grof3flachigen Einzelhandel explizit
aus; vorliegend wird dieser - auf bestimmte Sortimente begrenzt - zugelas-
sen. Im Zusammenhang wird dies stadtebaulich zu begrinden bzw. bei der
Aufstellung des kunftigen Bebauungsplans ,Weststadt - Gewerbegebiet”
zu berucksichtigen sein.

Erlduterung:
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Die Abstandsflachen mit 0,2 der Wandhdhe sind eingehalten.

Der Anrequng zur Dachfldchenbegriinung ist durch die Ergdnzung einer entspre-
chenden Festsetzung Rechnung getragen. Fir die mit Pflanzgebot belegten Fld-
chen genlgt eine Darstellung im Vorhaben- und ErschlieSungsplan.

Die Mindestausstattung der Zimmer im Beherbergungsbetrieb (mindestens aus-
gestattet mit Kochgelegenheit, KiihIschrank und Spdle) ist in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans verankert.

Der Hinweis zur Sicherung der Gehrechte durch Baulast ist nicht unmittelbar be-
bauungsplanrelevant, ist aber vom Vorhabentréger bei der Umsetzung der Pla-
nung zu beachten.

Im Bebauungsplan ,Weststadt - An der Montpellierbriicke” werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht allgemein, sondern nur in Form eines Boarding-
houses zugelassen. Boardinghouses bzw. Serviced Appartements unterscheiden
sich von klassischen Hotels durch die Mdglichkeit einer Selbstversorgung sowie
durch eine in der Regel Iédngere Aufenthaltsdauer der Géste. Um die Méglichkeit
einer Selbstversorgung und daher eine Differenzierung zu klassischen Hotels zu
sichern, wird vorgegeben, dass jede Nutzungseinheit fiir Géste mindestens eine
Kiichenzeile (mindestens ausgestattet mit Kochgelegenheit, Kiihlschrank und
Spule) aufweisen muss. Zudem ergibt sich durch den Vorhaben- und Erschlie-
JSungsplan eine Begrenzung der GréfSe. Eine Wechselwirkung dahingehend, dass
im benachbarten Bebauungsplan ,, Weststadt -Gewerbegebiet 6stlich der Speye-
rer Str.” (04.01.2) bzw. im 2020 gefassten Aufstellungsbeschluss zu einer Uber-
planung dieses Gebiets (Bebauungsplan ,Weststadt - Gewerbegebiet”) Beher-
bergungsbetriebe nicht mehr eingeschrdnkt werden kdnnten, entsteht nicht.

Die Fldchen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weststadt - An der Mon-
tpellierbriicke” sind -im Unterschied zu den Fldchen im benachbarten Bebau-
ungsplan ,,Weststadt -Gewerbegebiet 6stlich der Speyerer Str.” (04.01.2) - regio-
nalplanerisch als Zentralértlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgrof3pro-
jekte festgelegt. Demnach ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,West-
stadt - An der Montpellierbriicke” die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung
von EinzelhandelsgrofSprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig,
nicht jedoch im Bebauungsplan ,,Weststadt -Gewerbegebiet 6stlich der Speyerer
Str.”.

7.3.9 Tiefbauamt (Amt 66), Schreiben vom 08.04.2021

Es werden folgende Vorgaben vorgetragen:

e Es ist ein Mindestabstand von 3 Meter zwischen dem Hochbau und der
Montpellierbricke einzuhalten.

e Beim Luckenschluss zwischen der Montpellierbriicke und dem geplan-
ten Hochbau sind die konstruktiven Teile der Ubergangskonstruktion
auf einer Mindestbreite von 50 cm demontierbar einzuplanen. Es durfen
keine Belastungen von der Ubergangskonstruktion in das Briickenbau-
werk eingeleitet werden.
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e Im Falle eines Ersatzneubaus der Montpellierbricke muss das Verbin-
dungsbauwerk in einer Streifenbreite von mindestens 3 Meter zu Lasten
des anbindenden Grundstuckseigentumers zurtiickgebaut werden.

e Fur die Verbindungsbricke der beiden Gebdude M2a und M2b gilt eine
lichte Hohe von OK Fahrbahn bis UK Briicke von mindestens 4,70 m. Er-
forderliche Daten sind im Rahmen der Planung abzufragen.

e Die Hohenplanungen der Straenplanung zur geplanten Bahnrand-
stral3e sowie fir den Ausbau des Czernyring - Schere Ost sind verbindlich
zu Ubernehmen.

e Die Baugrubensicherung entlang der Montpellierbricke ist mit einer
Uberschnittenen Bohrpfahlwand herzustellen. Es hat eine frihzeitige Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachamtern und dem Tiefbauamt im Pla-
nungsprozess zu erfolgen.

e Zu Inspektions-, Wartungs- und Sanierungsarbeiten am Brickenbau-
werk sind die Parkplatze unter der Bruicke ersatzlos durch den Vorha-
bentrager fur die erforderliche Dauer der Arbeiten zu raumen.

e Inmitten des Baufeldes B2 befindet sich ein alter Postkanal, der bei einer
Tiefbebauung umzulegen ist.

Hinsichtlich der Feuerwehrzufahrt bestehen keine Bedenken.

Es wird angemerkt, dass fur die geplante Sanierung der Montpellierbricke
in den Jahren 2023/2024 Flachen unter der Bricke als Baustelleneinrich-
tungsflache bendtigt werden und eine Verschiebung der Sanierungsmal3-
nahme nicht méglich ist. Die Baumallnahmen mussen miteinander bzgl.
der Bauzeiten abgestimmt werden. Der Bauablauf der Sanierung der Mon-
tpellierbriucke darf nicht beeintrachtigt werden.

Erlduterung:

Die Ausgestaltung des Ubergangs zwischen den geplanten Hochbauten und der
Montpellierbriicke wurde zwischen dem Tiefbauamt und dem Vorhabentréger
abgestimmt. Die im Vorhaben- und ErschlieSungsplan verankerten Absténde
sind ausreichend.

Die geforderte lichte Hbéhe der Verbindungsbriicke zwischen den beiden Ge-
bédude M2a und M2b von mindestens 4,70 m zwischen OK Fahrbahn bis UK Bru-
cke ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans verankert.

Die sonstigen Hinweise und Vorgaben sind nicht bebauungsplanrelevant, son-
dern sind bei der Umsetzung des Bauvorhabens zu beachten.

7.3.10 Untere Denkmalschutzbehérde / Archéaologie (Amt 42), Schreiben vom
10.02.2021

Im Geltungsbereich sind bislang keine bedeutenden archaologischen Denk-
maler oder Fundstellen bekannt. Im Falle einer Entdeckung bisher unbe-
kannte archdologische Funde und Befunde in Folge der Planungen oder
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Durchfuhrung von Erdarbeiten, sind diese dem Kurpfalzischen Museum
umgehend zu melden sind. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktagen nach
der Fundanzeige unberuhrt zu lassen, sofern nicht eine Verkurzung der Frist
mit dem Museum als zustandiger Denkmalschutzbehorde vereinbart ist
(820 DSchG).

Erlduterung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Vorgaben des Denkmal-
schutzgesetzes sind geltendes Recht und somit auch unabhdngig vom Bebau-
ungsplan zu beachten. Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf er-
geben sich nicht.

7.3.11 Amt fiir Verkehrsmanagement (Amt 81), Schreiben vom 08.03.2021

Das Amt fur Verkehrsmanagement erwartet die Erstellung eines Verkehrs-
konzepts fur das geplante Bauvorhaben im Betrachtungsraum, welches un-
ter anderem folgende Punkte zwingend enthalten soll:

e Angaben zum Verkehrsaufkommen (Quell-/Zielverkehr des Gebiets)
e Angaben zu den erwarteten Quellorten der Nutzer des Gebiets

e Angaben zu den erwarteten Beziehungen/Wechselwirkungen der ein-
zelnen Verkehrstrager im Gebiet, erkannte Konfliktpunkte und mogli-
che Lésungen

e Angaben zu Ladezonen fur Anlieferung und Entsorgung

e Schutz der Grinanlagen vor Parkvorgangen und Beeintrachtigungen
des Wirtschaftsverkehrs

e Verhinderung von 2.-Reihe-Parken und Missbrauch der Kurzzeitpark-
platze

e Belege fur die ausreichende Dimensionierung der Gebaude-Zufahr-
ten, der Kapazitaten der beiden Tiefgaragen und der LSA- gesteuerten
FuRganger-Querung der Speyerer StraRe zur OPNV-Haltestelle Mont-
pellierbrucke

e Verhinderung einer Gefahrdung der Verkehrssicherheit durch Nut-
zungsuberlagerung zwischen dem Betrachtungsraum und der OPNV-
Haltestelle Montpellierbrucke

e Schaffung von Lademadglichkeiten fur E-Fahrzeuge und E-Bikes
e Schaffung von Abstellmoéglichkeiten fir Lastenrader

e Flachenreserven fur neue Mobilitatsformen vorhalten, z.B. bike-sha-
ring und car-sharing

e Zeichnerische Darstellung der verkehrssicheren Fihrung der Rad- und
FuBverkehre von der HebelstralRenbrucke und der Montpellierbrucke
Uber ausreichend dimensionierte Verkehrsinfrastruktur in den Be-
trachtungsraum (auf beide Ebenen)
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e Angaben Uber Freiflache fur die Errichtung von Abhol-/Bring-Statio-
nen fur Pakete

Weitere Punkte:

e Andienung durch Wirtschaftsverkehr ausschlieBlich tber privaten
Grund.

e Einhaltung der rechtlichen Vorgaben (z.B. Breite) flir den Zweirich-
tungsradweg. Dies ist aus den bisher zu Verfugung gestellten Planen
nicht zu entnehmen.

e Prufung der Verlagerung des angedachten Zweirichtungsradwegs in
Verlangerung der Bahnrandstralle zwischen Bahnstrecke und Be-
trachtungsraum entlang.

e Anhorung des Heidelberger Tiefbauamts (Amt 66)

e Die optionale ,2. Zufahrt Hof" fir M2b - Bauteil c ist so weit wie nur
irgend moglich von der Einmundung Unterflieger Czernyring zu pla-
nen. Aus Grunden der Verkehrssicherheit wird die ca. 15 m auseinan-
derliegenden Zufahrten ,Hof" und ,Tiefgarage M2b" mit einem Zwei-
richtungsradweg kritisch gesehen.

e Die Lage der ,Kleinen Bahnrandstral3e inkl. Stichanbindung Unterflie-
ger Czernyring" und deren Hohen sind weiterhin mit dem Heidelber-
ger Amt fir Verkehrsmanagement (Amt 81) fiir den Vorentwurf abzu-
stimmen.

e Die Gebaudekante M2a Nordostecke im -2. UG plus -1.UG ist aufgrund
der weiteren StraBenplanung ggf. wegen der notwendigen Fahrbahn-
breite in der Kurve flr Reisebusse/ Begegnungsverkehre anzupassen.

e Positionierung der Abstellplatze fur Fahrrader direkt von aul3en er-
reichbar und ausgangsnah (TG-Zufahrt).

e Die Anfahrt der Feuerwehr von der Sudwestseite auf Niveau Montpel-
lierbricke auf die ,,Platzflache"” M2a im 1.0G wird aktuell gepruft und
ist von vielen Faktoren abhangig.

e Der Anlieferung M2a im -2. UG ruckwartig in das Gebaude wird nicht
zugestimmt.

Die Bereitstellung der Mullcontainer am Abholtag ist auf Privatflache zu re-
alisieren. Die Anzahl und Grél3e der Mullcontainer ist anzugeben.

Erlduterung:

Zum Vorhaben wurde eine Verkehrsuntersuchung ,,Czernyring 15 in Heidelberg”
(Willaredt Ingenieure, 14.07.2021) erstellt. In diesem Gutachten wurde auf
Grundlage einer Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens geprtiift,
welche Auswirkungen das Vorhaben auf das 6ffentliche StrafSennetz haben wird.
Ergebnis ist, dass die sich an den Knotenpunkten ergebenden Verkehrsqualitits-
stufen gleich oder besser als die liblicherweise im Stadtverkehr angestrebte Ver-
kehrsqualitatsstufe ist und dass diese einen stetigen Verkehrsfluss ermdglichen.
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Aus verkehrstechnischer Sicht kann die vorgesehene Nutzung des Grundstiicks
als vertrdglich fiir das Strafsennetz zugesprochen werden.

Die geforderten Abstimmungen mit dem Tiefbauamt und dem Amt ftir Verkehrs-
management sind zwischenzeitlich erfolgt. Die Ergebnisse sind in die Planung
eingearbeitet.

7.3.12 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Schreiben vom 03.03.2021

Es wird bemangelt, dass etwa 8.000 gm Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Sortimente auf einer Flache ermdglicht wird, die sich abseits bestehender
Einkauflagen und in deutlicher Entfernung zum zentralen innerstadtischen
Versorgungsbereich befindet. Durch die direkte Nahe zur ,Speyerer Stra3e*
besteht eine gute MIV-Erreichbarkeit aus dem Umland. Aufgrund der raum-
lichen Lage aulRerhalb der Zentren sowie der Dimensionierung des zentren-
relevanten Einzelhandels stimmt das Vorhaben mit der bestehenden Steu-
erungssystematik des interkommunalen Flachennutzungsplans nicht tber-
ein.

Es wird auf den wirksamen Flachennutzungsplan hingewiesen, der die Fla-
che als ,Gemischte Bauflache” darstellt. Die Ausfihrungen in der Begrun-
dung, dass einzelhandelsbezogene Zulassigkeiten in einem Kerngebiet o-
der urbanen Gebiet in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan ste-
hen, werden nicht geteilt. Der Bebauungsplan kénne daher nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden, da dieser grol3flachigen Einzel-
handel auBerhalb der Innenstadte als Sonderbauflachen darstellt.

Es wird vorgeschlagen im Zusammenhang der Auswirkungsanalyse naher
zu betrachten, wie die einzelhandelsbezogenen Ziele des Bebauungsplans
mit dem interkommunalen Flachennutzungsplan in Einklang gebracht wer-
den kénnten. In diesem Rahmen wird um frihzeitige Abstimmung gebeten.
Generell wird angeregt, in der Begrundung die Fragen zur Einzelhandels-
steuerung in Heidelberg und im Verbandsgebiet vertiefend auszufuhren,
nicht zuletzt auch im Hinblick auf die sich derzeit in Bearbeitung befindliche
Einzelhandelskonzeption fur Heidelberg.

Erlduterung:

Die Flachen des Bebauungsplans ,Weststadt - An der Montpellierbriicke” sind
regionalplanerisch als Zentralértlicher Standortbereich fiir Einzelhandelsgrofs-
projekte festgelegt. Demnach ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung
von EinzelhandelsgrofSprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten zuléssig.

Auf die Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO und damit von Teilflé-
chen als Kerngebiet wird jedoch verzichtet, da bei einem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan hierfiir keine stddtebauliche Erforderlichkeit besteht. Vielmehr
werden die zuldssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und die unzuldssigen Nut-
zungen konkret festgesetzt.
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Auf die urspriinglich angedachte Ansiedlung eines Elektrofachmarkts wird ver-
Zichtet, da der Interessent an seinem bisherigen Standort verbleiben méchte.
Stattdessen ist nun ein Lebensmittel-Discounter vorgesehen.

Die geforderten Auswirkungsanalysen zu den geplanten grofifidchigen Einzel-
handelsnutzungen (Einzelhandelsmarkt mit dem Sortiment Sportartikel mit ma-
ximal 2.900 m? Verkaufsfloche; Einzelhandelsmarkt mit dem Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche) liegen vor.

Die vorliegende Planung entspricht auch mit Blick auf das Kongruenzgebot und
das Beeintréchtigungsverbot den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans. Die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind in die Offenlagefassung des Bebau-
ungsplans integriert.

Auf die Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO und damit von Teilfla-
chen als Kerngebiet wird verzichtet, da bei einem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan hierfiir keine stadtebauliche Erforderlichkeit besteht. Vielmehr werden
die zulédssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und die unzuldssigen Nutzungen
konkret festgesetzt.

Anstelle eines Elektrofachmarkts wird Einzelhandel mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche zugelassen. Auf maximal 10% der Ver-
kaufsflache sind zudem als Randsortimente die Sortimente Haushaltswaren,
Schreibwaren und Burobedarf, Blumen sowie tempordre Aktionswaren zuldssig.

Weiterhin wird Einzelhandel mit dem Sortiment Sportartikel mit maximal 2.900
m?2 Verkaufsfldche zugelassen. Abgeleitet von den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse darf die Verkaufsfldache fir zentrenrelevante Sportartikel darf dabei ma-
ximal 450 m?, fur Schuhe maximal 600 m? und fiir Bekleidung maximal 600 m?
betragen. In der Summe darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sportarti-
kel, fiir Schuhe sowie fiir Bekleidung insgesamt maximal 800 m? betragen.

Als nicht-zentrenrelevante Sportartikel zéhlen Campingartikel, Fahrréder, Boote
und Zubehér sowie SportgrofSgerdte (wie insbesondere Laufbdnder, Heimtrai-
ner, Rudergerdte, Trampoline, Hantelbdnke, Stepper, stand-up paddles, Surf-
boards, Tore, Basketballkérbe, Tretroller etc.).

7.3.13 Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg e.V., Schreiben vom
11.03.2021

Es werden sechs Festlegungen getroffen, die besonders begrul3t werden:
e Festlegungen zur AulBenbeleuchtung
e Festlegungen zu verglasten Fassadenteilen
e Festlegungen zur Dachbegriinung
e Festlegungen zur Ausstattung der Dachflachen mit Photovoltaik
e Festlegungen zum Erdvolumen fur den Wurzelbereich zu pflanzen-
der Bdume
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e Festlegungen zur Fassadenbegrinung

Daher wird vorgeschlagen, diese zur Herstellung einer rechtlichen Verbind-
lichkeit in die Textlichen Festsetzungen zu Ubernehmen.

Auch das im artenschutzrechtlichen Gutachten unter 4.5 ,Ausgleichsmal3-
nahmen” vorgeschlagene Aufhangen von Nistkasten fur Hohlenbruter
sollte in den Textlichen Festsetzungen aufgefihrt werden. Eine entspre-
chende Festsetzung ist zu erganzen um die Verpflichtung zu dauerhafter
und sachgerechter Pflege und Reinigung der Nistkasten sowie um eine Be-
nennung der fur die Durchfihrung dieser Tatigkeiten Verantwortlichen.

Erlduterung:

Die Festlegungen zur Dachbegriinung, zur Ausstattung der Dachfléchen mit Pho-
tovoltaik sowie zur Fassadenbegriinung sind in die Textlichen Festsetzungen
tibernommen.

Die sonstigen Festlequngen zur AufSenbeleuchtung, zu verglasten Fassadenteilen
sowie zum Erdvolumen fiir den Wurzelbereich zu pflanzender Bdume sind we-
sentlich enger mit der konkreten Hochbauplanung verkniipft und bedtirfen je
nach Einzelsituation einer differenzierten Ausgestaltung und werden daher wei-
terhin im Vorhaben- und ErschlieSungsplan bzw. im Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen. Ungeachtet dessen sind die Fest-
legungen in gleicher Weise verbindlich wie Regelungen in den textlichen Festset-
zungen. Dies gilt auch in Hinblick auf Nistkésten fiir Hohlenbrditer. Hier gestatten
Regelungen im Vorhaben- und ErschlieSungsplan bzw. im Durchfihrungsver-
trag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wesentlich konkretere Festlegun-
gen als textliche Festsetzungen eines Bebauungsplans.

7.3.14 Naturschutzbeauftragter, Schreiben vom 10.03.2021

Aus Sicht des Naturschutzbeauftragten gibt es keine generellen Bedenken.
Dennoch gibt es folgende Bemerkungen und Anregungen:

e Die vorgesehene extensive Begrunung der Dachflachen und die neu
gepflanzten Badume werden neue Lebensraume geschaffen, allerdings
nicht den Verlust von ca. 2870 m? ruderalen Gehdolzstrukturen und ca.
2680 m? offenen Bodenflachen ausgleichen kdnnen. Doch gerade der
heute zunehmende Verlust von Ruderalvegetation mit Bluhbrachen
ist mitverantwortlich fur den Ruckgang zahlreicher Insekten- und Vo-
gelarten, die auf Samereien als Nahrung angewiesen sind. Gerade sol-
che ungenutzten Strukturelemente bereichern die Biodiversitat und
stellen Rickzugs- und Lebensraume fur diverse Tierarten dar.

e Die Integration von Niststeinen in die Gebaudefronten, ahnlich wie in
Passivhausern in der Sudstadt erfolgt, ware sehr winschenswert, da
die sehr rucklaufige Population der Mauersegler den Luftraum bisher
immer zur Nahrungssuche nach sog. Luftplankton (Insekten) nutzten,
dort jedoch aufgrund des Fehlens hoher Gebaude keine Brutmdglich-
keiten hatten.
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e Es wird eine Erh6hung der Anzahl einheimischer Baume, im Bereich
der privaten- und 6ffentlichen Verkehrsflachen angeregt

Es wird auf die gesetzliche Regelung hingewiesen, die seit dem 01.03.2021
gilt, dass das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut nicht gebietseigener
Herkunft aulBerhalb ihrer Vorkommensgebiete gemal3 8 40 Abs. 1 S.4 Nr. 4
Bundesnaturschutzgesetz nur noch mit Genehmigung der zustandigen Na-
turschutzverwaltungen der Lander maglich ist.

Erlduterung:

Der Stadt ist bewusst, dass durch das Vorhaben ruderale Gehdlzstrukturen und
offene Bodenfldchen verloren gehen. In der Abwdgung der Belange erscheint je-
doch die Nutzung einer innerstddtisch gelegenen Brachfldche trotz der damit
verbundenen Auswirkungen auf Biotopstrukturen stadtebaulich sinnvoller als
eine zusdtzliche Inanspruchnahme von AufSenbereichsfléchen.

Im Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gere-
gelt, dass der Vorhabentréger in Abstimmung mit der Stadt (Amt fir Umwelt-
schutz, Gewerbe und Energie) 3 Nistkédsten fiir Hohlenbrtter im direkten Umfeld
des Plangebiets errichten und auf der Ostfassade Vogelnisthilfen zum Beispiel
fur Mauersegler und Fledermausflachkdsten integriert. Der Anrequng ist damit
Rechnung getragen.

Eine Erhéhung der Zahl der Bdume im Bereich der privaten- und éffentlichen
Verkehrsflachen wurde geprtift, scheidet aber aufgrund der zu beachtenden ver-
kehrlichen, erschlieSungs- und bautechnischen Belange aus.

Der Hinweis auf § 40 Abs. 1 5.4 Nr. 4 Bundesnaturschutzgesetz wird zur Kenntnis
genommen. § 40 Bundesnaturschutzgesetz regelt jedoch das Ausbringen von
Pflanzen in der freien Natur und ist daher fiir Bebauungsplangebiete innerhalb
von Siedlungsfldchen nicht einschlégig.

Anderungen am Bebauungsplanentwurf werden nicht erforderlich.

7.3.15 Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH, Schreiben vom 24.03.2021

Es wird auf die bei der ErschlieBung des Gebiets zu beachtenden Rahmen-
bedingungen fur die Strom-, Wasser-, Fernkalte- und Fernwarmeversor-
gung, sowie Strallenbeleuchtung hingewiesen und um eine frihzeitige Ein-
bindung in die Planung gebeten.

Auch wird darauf hingewiesen, dass mit den geplanten Baumpflanzungen
die bekannten Abstande zu den fur die ErschlieRung benétigten Trassen in
den Gehwegen einzuhalten sind. Kénnen diese nicht eingehalten werden,
ist ein geeigneter Wurzelschutz vorzusehen.

Erlduterung:

Die Hinweise zu den Leitungen sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind
seitens der privaten Grundstiickseigentiimer bei Baumafnahmen zu beachten.
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Soweit Leitungen auf privaten Baugrundstiicken liegen, obliegt es dem Versor-
gungstrdger, selbst fiir eine ausreichende Sicherung der Leitungstrasse Sorge zu
tragen.

Anderungen am Bebauungsplanentwurf werden nicht erforderlich.

7.3.16 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 02.03.2021

Es wird eine Zurtiicknahme des in den értlichen Bauvorschriften enthaltenen
Ausschlusses von Mobilfunkantennenanlagen gefordert, da die Festlegung
die Strategievorgaben der Bundesregierung zum Netzausbau bzw. zukinf-
tige technologische Entwicklungen einschranken.

Es wird die Verlegung neuer Telekommunikationslinien innerhalb und au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich. Daher
wird eine Festsetzung gefordert, dass in allen Stral3en bzw. Gehwegen ge-
eignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom vorgesehen werden kénnen.

Im o. a. Plangebiet befinden sich derzeit keine Telekommunikationsanlagen
der Telekom.

Bei Baumalinahmen sind die Kabelschutzanweisungen der Telekom und
der Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” zu beachten.

Erlduterung:

Beziiglich von Mobilfunkantennenanlagen wird am Ausschluss festgehalten, da
aufgrund der stadtradumlichen Lage des Quartiers besondere gestalterischen An-
forderungen an die Gestaltung der Baukdrper gerechtfertigt sind.

Die Hinweise zu den Leitungen sind nicht bebauungsplanrelevant, sondern sind
bei den Baumafinahmen zu beachten. Soweit Leitungen auf privaten Baugrund-
stlicken liegen, obliegt es dem Versorgungstrager, selbst fiir eine ausreichende
Sicherung der Leitungstrasse Sorge zu tragen. Leitungsverlegungen in éffentli-
chen Flachen sind ohne ergdnzende Festsetzungen im Bebauungsplan zuléssig.

Anderungen am Bebauungsplanentwurf werden nicht erforderlich.

7.3.17 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 17.02.2021

Es wird auf die Gleisanlagen im direkten Umfeld des Geltungsbereichs und
auf die Haltestelle ,Montpellierbriicke” hingewiesen. Das geplante Ge-
baude muss statisch von der Bricke entkoppelt sein. Es wird auf die mit
dem StralRenbahnverkehr verbundenen diversen Begleiterscheinungen
hingewiesen (insbesondere auf Schall, Erschiitterung, AuBenlautsprecher,
Lautewerke bzw. Pfeifen, Weichen - insbesondere Herzsttckuberfahrten -
und Kurvenquietschen). Nachtragliche Einschrankungen fir den Bahnbe-
trieb sind nicht hinnehmbar. Tendenziell ist in der Zukunft mit zunehmen-
dem Bahnverkehr, zu jeder Tages- und Nachtzeit zu rechnen.
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Auch wird auf einen Mindestabstand von 2 m zu den Fahrleitungsanlagen
der Linie 22 und 26 hingewiesen. Des Weiteren wird auf zu beachtende Be-
lange bei Bauarbeiten hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zur Ausgestaltung des Ubergangs von der Montpellierbriicke zum
Bauvorhaben sowie zu den Fahrleitungsanlagen sind nicht bebauungsplanrele-
vant, sondern sind bei den BaumafSnahmen zu beachten.

Im Schallgutachten sind die Ldrmimmissionen durch die StrafSenbahn in die Be-
urteilung eingeflossen. Die erforderlichen SchallschutzmafSnahmen sind im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Die Hinweise auf die sonstigen Begleiterscheinungen des StrafSenbahnverkehrs
werden zur Kenntnis genommen.

7.3.18 Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar (IHK), Schreiben vom
12.03.2021

Die IHK begruf3t die Planung, weist jedoch darauf hin, dass eine abschlie-
Rende Bewertung erst unter Berucksichtigung der Auswirkungsanalyse
maoglich ist.

Erlduterung:

Auf die urspriinglich angedachte Ansiedlung eines Elektrofachmarkts wird ver-
Zichtet, da der Interessent an seinem bisherigen Standort verbleiben méchte.
Stattdessen ist nun ein Lebensmittel-Discounter vorgesehen.

Die geforderten Auswirkungsanalysen zu den geplanten grofifléchigen Einzel-
handelsnutzungen (Einzelhandelsmarkt mit dem Sortiment Sportartikel mit ma-
ximal 2.900 m? Verkaufsfloche; Einzelhandelsmarkt mit dem Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche) liegen vor.

Die vorliegende Planung entspricht auch mit Blick auf das Kongruenzgebot und
das Beeintréchtigungsverbot den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans. Die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind in die Offenlagefassung des Bebau-
ungsplans integriert.

Auf die Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO und damit von Teilflé-
chen als Kerngebiet wird verzichtet, da bei einem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan hierfir keine stddtebauliche Erforderlichkeit besteht. Vielmehr werden
die zulédssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und die unzuldssigen Nutzungen
konkret festgesetzt.

Anstelle eines Elektrofachmarkts wird Einzelhandel mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren, Drogerie und Kosmetik,
Wasch- und Putzmittel, Apotheken- und Reformwaren, Zeitschriften und Zeitun-
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gen mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche zugelassen. Auf maximal 10% der Ver-
kaufsflache sind zudem als Randsortimente die Sortimente Haushaltswaren,
Schreibwaren und Burobedarf, Blumen sowie tempordre Aktionswaren zuldssig.

Weiterhin wird Einzelhandel mit dem Sortiment Sportartikel mit maximal 2.900
m? Verkaufsfldche zugelassen. Abgeleitet von den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse darf die Verkaufsfldache fir zentrenrelevante Sportartikel darf dabei ma-
ximal 450 m?, fur Schuhe maximal 600 m? und fiir Bekleidung maximal 600 m?
betragen. In der Summe darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sportarti-
kel, fiir Schuhe sowie fiir Bekleidung insgesamt maximal 800 m? betragen.

Als nicht-zentrenrelevante Sportartikel zahlen Campingartikel, Fahrrider, Boote
und Zubehér sowie SportgrofSgerdte (wie insbesondere Laufbdnder, Heimtrai-
ner, Rudergerdte, Trampoline, Hantelbdnke, Stepper, stand-up paddles, Surf-
boards, Tore, Basketballkorbe, Tretroller etc.).

Die IHK hat im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange gemad
§ 4 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit, hierzu Stellung zu nehmen.

7.3.19 NABU Heidelberg, Schreiben vom 11.02.2021

Der NABU Heidelberg hat gegen eine Bebauung, welche auf Flachen-Recyc-
ling beruht und bei der die betroffenen Eidechsen und Flechten umgesie-
delt werden, im Grundsatz nichts einzuwenden. Hinsichtlich der vorgesehe-
nen Nachpflanzung von Baumen innerhalb der geplanten Bauflache ware
aus Grunden des Bodenschutzes eine Konzentration der Baumpflanzung
auf den sudlichen bislang unversiegelten Teil sehr winschenswert.

Bemangelt wird die nahezu hundertprozentige Uberbauung des Geléndes,
was zu einer Verkleinerung der vorhandenen Frischluftschneisen fuhrt und
problematisch hinsichtlich der zuklnftig zu erwartenden Uberhitzung der
Stadt ist. Die Dachflachen sollten auch starker als die geplanten 25 Prozent
zur Nutzung von Photovoltaikanlagen verwendet werden.

Um die Umsetzung der im Umweltgutachten vorgeschlagenen Schutzmal3-
nahmen sicherzustellen, wird die Einrichtung einer Umweltbaubegleitung
dringend empfohlen.

Erlduterung:

Die Flechten wurden bereits umgesiedelt; die Umsiedlung der Eidechsen ist im
Gange.

Eine Konzentration der Baumpflanzung auf den siidlichen bislang unversiegel-
ten Teil ist aufgrund der auch dort erforderlichen BaumafSnahmen zur Verbrei-
terung des Czernyrings nicht méglich.

Durch das Vorhaben gehen auf offene Béden und damit deren lufthygienische
und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren. Zugleich kommt es durch die
Bebauung zu einer Behinderung der Luftstromungen aus dem Neckartal Rich-
tung Bahnstadt. Diese Luftstrémungen werden jedoch bereits bislang durch die
hoher liegende Trasse des Czernyrings beeintréchtigt. Durch die im Vorhaben-
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und Erschliefsungsplan verankerte Dachfldchenbegriinung und die sonstigen Be-
griinungsmafSnahmen an den Fassaden und die Baumpflanzungen im StrafSen-
und Platzbereich werden die Auswirkungen auf das Klima insbesondere in Hin-
blick auf die Uberwdrmung versiegelter Flichen gemindert.

In der Abwégung der Belange erscheint zudem die Nutzung einer innerstédtisch
gelegenen Brachfldche trotz der damit verbundenen Auswirkungen auf das
Klima stadtebaulich sinnvoller als eine zusdtzliche Inanspruchnahme von Au-
JSenbereichsfldchen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der vorgesehe-
nen baulichen Dichte sowie der Lage, die verkehrsmindernd wirkt und dem Pla-
nungsgedanken einer Stadt der kurzen Wege Rechnung trégt.

Im Bebauungsplan ist eine Mindestfléche fur Photovoltaikanlagen festgesetzt.
Eine weitergehende Nutzung durch Photovoltaikanlagen ist zuldssig, soweit
dadurch die ékologische Funktion der Dachfldchenbegriinung nicht in Frage ge-
stellt wird.

Eine 6kologische Baubegleitung ist im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan geregelt.

7.3.20 Polizeiprasidium Mannheim, Schreiben vom 11.03.2021

Es wird auf die grundsatzlichen polizeilichen Aspekte zur Kriminalpraven-
tion hingewiesen.

Erlduterung:

Die Hinweise zur Kriminalprdvention sind nicht bebauungsplanrelevant, son-
dern sind im Rahmen der ErschlieSung sowie bei der Umsetzung von Hochbau-
mafnahmen zu beachten. Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf
ergeben sich nicht.

7.4 Regulire Offentlichkeitsbeteiligung

Die Durchfuhrung der reguldren Beteiligung gemal3 &8 3 Abs. 2 BauGB wurde
am 01.12.2021 im "stadtblatt" (Heidelberger Amtsanzeiger) ortsublich bekannt
gemacht.

Die Planung wurde in der Zeit vom 09.12.2021 bis zum 21.01.2022 im Internet
und im Technischen Birgeramt der Stadt Heidelberg zur Einsichtnahme verof-
fentlicht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme ein.

7.4.1 Ein Einzelhandelsbetreiber, Schreiben vom 13.01.2022

Der Einzelhandelbetreiber zweifelt an der Erforderlichkeit eines Lebensmit-
tel-Markts am geplanten Standort. Der geplante Standort befande sich
fernab der Wohnbebauung mit trennender Bahntrasse dazwischen.
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Aullerdem entsprache der Standort nicht der Rahmenplanung zur Bahn-
stadt, welche das Zentrum des Stadtteils Bahnstadt, ortlich in Mitten der
Wohnbebauung, festlege. Daher kénne der Standort nicht aus einem stad-
teplanerischen Ansatz heraus begrindet werden. Die Stadt Heidelberg
habe seit Beginn der Rahmenplanung bis heute stets kommuniziert, dass
der grof¥flachige Lebensmittel-Einzelhandel ausschliel3lich im ZVB Bahn-
stadt stattfinden solle.

Erlduterung:

Der Stadt ist bewusst, dass die Ansiedlung eines Lebensmittel-Markts an der
Mont-pellierbriicke nicht den urspriinglichen Planungsabsichten zur Nahversor-
gung der Bahnstadt, wie sie in der Rahmenplanung fixiert sind, entspricht.

Die Erforderlichkeit der planungsrechtlichen Zulassung eines Lebensmittel-
Markts am geplanten Standort kann jedoch nicht alleine aus Sicht der Nahver-
sorgung beantwortet werden. Vielmehr besteht ein hohes stddtebauliches Inte-
resse an einer Bebauung des in pragnanter Lage an der Montpellierbriicke ge-
legenen Grundstiicks mit langfristig tragfahigen Nutzungen, die zugleich den
Standort fur andere stadtebaulich an dieser Stelle gewtiinschten Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen aufwerten. Zugleich ist gutachterlich nachgewie-
sen, dass stadtebaulich relevante nachteilige Auswirkungen auf den ZVB Bahn-
stadt nicht zu befiirchten sind.

Die Stadt hdélt daher die Abweichung von den urspriinglichen Planungsabsichten
zur Nahversorgung der Bahnstadt, wie sie in der Rahmenplanung fixiert sind,
fur stadtebaulich vertretbar.

Eine Anderung des Bebauungsplane-Entwurfs erfolgt nicht.
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Mit Schreiben vom 06.12.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung wurden folgende Behdrden beteiligt:

Stelle und Anschrift Anregungen Antwort |laufende
ja nein Nummer
Regierungsprasidium Karlsruhe, Ab-
teilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung
Bau-, Denkmal und Gesundheitswe- X 27.01.2022 7:31
sen, 76247 Karlsruhe
Regierungsprasidium Freiburg, Lan-
desamt fur Geologie, Rohstoffe und X 30.12.2021 7.5.2
Bergbau, Albertstr. 5, 79104 Freiburg
Eisenbahn-Bundesamt, SUdendstralRe
44, 76135 Karlsruhe X 09.12.2021 7:53
Bundeseisenbahnvermogen, Dienst-
stelle Stid, Sudendstralie 44, 76135 X 27.12.2021
Karlsruhe
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
Region Sudwest, Gutschstr. 5, 76137 X 13.01.2022 7.5.4
Karlsruhe
Amt far Umwelt'schutz, Gewerbeauf- X 17.01.2021 755
sicht und Energie (Amt 31)
Amt fUr Baurecht und Denkmalschutz X 08.02.2022 756
(Amt 63)
Tiefbauamt (Amt 66) X 19.01.2022 7.5.7
Kurpfalzisches Museum, Untere
Denkmalschutzbehorde / Archaologie
(Amt 42), Schiffgasse 10, 69117 Hei- X 06.12.2021
delberg
Landschafts- und Forstamt 20.01.2022
X und 7.5.8
11.02.2022
Amt fur Verkehrsmanagement (Amt X 1.01.2022 5.9
81)
Verband Region Rhein-Neckar, P 7,
20-21, 68161 Mannheim X 28.01.2022 7.5.10
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort |laufende
ja nein Nummer

Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim, Collinistr. 1, 68161 Mann- X 27.01.2022 7.5.11
heim

Abwasserzweckverband Heidelberg,
Tiergartenstral3e 55, 69121 Heidel- X 13.01.2022 7.5.12
berg

Naturschutzbeauftragter (iber Amt
31) - Std - Dr. Karl-Friedrich Raqué,
Gutleuthofweg 32/5, 69118 Heidel-

berg

X 19.01.2022 7.5.13

Amprion GmbH, Rheinlanddamm 24,

44139 Dortmund X 19.01.2022

Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH,
Netzservice, Abteilung 52, Kurfursten- X 20.01.2022 7.5.14
anlage 42-50, 69115 Heidelberg

Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Sudwest, PTI
21, Bauleitplanung, Dynamostral3e 5,
68165 Mannheim

X 11.01.2022 7.5.15

Vodafone BW GmbH, Postfach

102028, 34020 Kassel X 11.01.2022

Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Mohl-

str. 27, 68165 Mannheim X 17.01.2022 7.5.16

Industrie- und Handelskammer
Rhein-Neckar (IHK) - Standort Mann- X 21.01.2022 7.5.17
heim-, L1, 2, 68161 Mannheim

Polizeiprasidium Mannheim, Fuh-
rungs- und Einsatzstab, Postfach X 22.12.2021 7.5.18
100029, 68149 Mannheim

7.5.1 Regierungsprasidium Karlsruhe, Hohere Raumordnungsbehdérde, Schrei-
ben vom 27.01.2022

Das Regierungsprasidium bestatigt die Ubereinstimmung der Planung mit
den flachenbezogenen und - bezogen auf die konkret geplanten beiden
grol¥flachigen Markte - einzelhandelsbezogenen Vorgaben der Raumord-
nung.
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Allerdings ergibt sich durch die geplanten Festsetzungen eine maximale
Flexibilitat zur Realisierung klein- und grofR3flachiger Einzelhandelsvorha-
ben auf einer Gesamtverkaufsflache von Uberschlagig geschatzten 8.000
m2. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan regelt dabei nur die AuBenku-
batur und Fassadengestaltung verbindlich und fuhrt diesbeztglich zu kei-
ner weiteren Konkretisierung des Vorhabens. Hierdurch ist das Vorhaben
aus Sicht des Regierungsprasidiums nicht hinreichend konkret gefasst, um
die Auswirkungen der Planung angemessen zu beurteilen und die Verein-
barkeit mit den Vorgaben der Raumordnung hinreichend sicherzustellen.

Als besonders problematisch wird die ausnahmsweise Zulassigkeit grol3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit anderen Sortimenten erachtet. Es wird
zum einen die Gefahr gesehen, dass entsprechende Vorhaben mit allen
erdenklichen Sortimenten ohne gesicherte Einhaltung ausreichender
raumordnerischer Prufstandards auf Ebene der Baugenehmigung auf der
gesamten Verkaufsflache des Vorhabens zur Umsetzung gebracht werden
kédnnen. Zum anderen wird eine solche Festsetzung als unbestimmt und
damit nicht ausreichend rechtssicher erachtet. Es wird angeregt, auf die
ausnahmsweise Zulassigkeit sonstiger grol¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit anderen Sortimenten zu verzichten.

Angeregt wird zudem, die Zulassigkeit der gro3flachigen Einzelhandelsbe-
triebe (Sportartikel, Nahrungs- und Genussmittel etc.) raumlich enger zu
fixieren, da diese bislang jeweils auch mehrfach auf allen genannten Ge-
schossen (EG, alle UG) zuldssig waren. Eine Realisierung mehrerer gleich-
artiger Vorhaben ist hinsichtlich der Raumvertraglichkeit allerdings gut-
achterlich nicht untersucht und belegt worden. Es sollte die Zulassigkeit
jeweils nur eines Marktes sichergestellt werden.

Weiterhin wird es fur geboten erachtet, mit Blick auf das Vorhaben eine
angemessene und ausreichende interkommunale Abstimmung herbeizu-
fuhren.

Erlduterung:

Der Anregung wird Rechnung getragen, indem fiir die grofSflachigen Einzel-
handelbetriebe die Zulédssigkeit auf jeweils das im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehene Geschoss begrenzt wird.

Die Ausnahmeregelung zur Zuldssigkeit grofSflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit anderen Sortimenten entfdllt.

Die geforderte interkommunale Abstimmung ist vor dem Satzungsbeschluss
erfolgt.

7.5.2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Schreiben vom 30.12.2021

Es wird auf die Stellungnahme vom 05.03.2021 verwiesen.

Erlduterung:
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Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 05.03.2021 verwiesen
(siehe Kapitel 7.3.3).

7.5.3 Eisenbahnbundesamt, Schreiben vom 09.12.2021

Es wird auf das Schreiben vom 05.02.2021 verwiesen.

Dem B-Plan kann nur zugestimmt werden vorbehaltlich der Freistellung
der eisenbahnrechtlich gewidmeten Uberplanten Flachen.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 05.02.2021 verwiesen
(siehe Kapitel 7.3.4).

Die Freistellung der eisenbahnrechtlich gewidmeten (iberplanten Fléchen ist
mit Bescheid des Eisenbahnbundesamts vom 05.01.2022 erfolgt.

7.5.4 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Sidwest, Schreiben vom
13.01.2022

Aus Grunden der Verkehrssicherheit bittet die DB um textliche Festsetzun-
gen zu einer verpflichtenden Einfriedung entlang der Grenze zu den Bahn-
anlagen sowie zum Ausschluss einer Blendwirkung sowie einer Verwechs-
lungsgefahr von Werbeanlagen mit Signalanlagen der DB AG.

Des Weiteren wird eine um die Erganzung verschiedener Hinweise zu In-
standhaltungs-, Aus- und Umbaumalinahmen der Bahnanlagen sowie zur
Beteiligung bei Planungen und Baumalinahmen im Umfeld der Bahnlinie
gebeten.

Es wird um die Bertcksichtigung folgender Einlassungen im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gebeten:

1. Bahnrandstral3e; hier sind die Vorgaben und Bedingungen aus dem
Grundstuckverkauf und der Freistellung von Bahnbetriebszwecken
beziiglich der Gestaltung und des Aufbaues zu beachten (insbeson-
dere Schwerlasttauglichkeit inkl. Radweg, kein Grunstreifen, Einfrie-
dung/Tore usw.)

2. Unterflieger Czernyring (siehe nachfolgende Planauszlige); die ge-
plante Radwegfuhrung und Baumbepflanzung kollidiert mit den ei-
genen Planungen der DB Netz AG (Erwerb ca. 163 m2 stadt. Grund-
stlick von DB AG) im angrenzenden Bereich zum Bebauungsplange-
biet. Hier ist eine Anpassung erforderlich.
Der Radweg ist insgesamt in Richtung der Stral3e abzurtcken, die 3
Baume gegenuber dem DB Netz Grundstick mussen entfallen, die 4
Baume im Bereich der geplanten Wohnbebauung kénnen dann zwi-
schen dieser und dem Radweg vorgesehen werden.
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Auszug aus V.- und E.-Plan
Ihonnend o

Erlduterung:

Der von der Deutschen Bahn angesprochene Bereich des Unterfliegers im Ver-
lauf des Czernyring liegt aufSerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Mittelbar relevant ist jedoch die Anregung, den Radweg insgesamt in Richtung
der StrafSe abzurticken und die 4 Bdume im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans geplanten Bdume zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem Rad-
weg vorzusehen.

Der Bebauungsplan gestattet Verschiebungen von Baumstandorten im 6ffent-
lichen StrafSenraum um bis zu 5 m. Insofern steht der Bebauungsplan einer
Berticksichtigung der Anregung nicht entgegen. Ob die Anrequng jedoch Be-
riicksichtigung findet, ist im Rahmen der StrafSenplanung zum Unterflieger im
Verlauf des Czernyrings zu entscheiden.

Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf werden nicht erforderlich.

7.5.5 Amt far Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie (Amt 31), Schreiben
vom 17.01.2022

Amt 31 macht darauf aufmerksam, dass im Schallgutachten Aussagen
uber die Einwirkung auf schutzwurdige Nutzungen aulBerhalb des Plange-
biets fehlen.

Erlduterung:

Die schalltechnische Vertraglichkeit der vom Plangebiet ausgehenden Schalle-
missionen aus gewerblicher Nutzung auf dem Plangebiet auf die angrenzende
Nachbarschaft wurde in der Gerduschimmissionsprognose durch das Ingeni-
eurbdro fir Bauphysik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum
vom 19.08.2021, geprtift. Die Schallemissionen werden lberwiegend durch die
Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung der Einzelhandelsbetriebe
hervorgerufen.
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Gemdf3 den Berechnungen der Gerduschimmissionsprognose halten die vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen der Tiefgaragenzufahrt und des An-
lieferverkehrs an sdmtlichen Immissionsorten vor den eigenen Fassaden die
Immissionsrichtwerte sowie fiir Mischgebiet als auch fiur urbanes Gebiet im
Tag- und Nachtzeitraum ein. Damit werden auch im sidlich des Czernyrings
gelegenen Gewerbegebiet die dort mafSgebenden Immissionsrichtwerte fir Ge-
werbegebiete eingehalten.

Die Schallemissionen durch die haustechnischen Anlagen sind zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt. Diese miissen in Planungsprognosen durch Aus-
wahl, Anordnung und die Anpassung der Laufzeiten der Gerdte so minimiert
werden, dass die Summe der Beurteilungspegel sémtlicher haustechnischer
Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm an den mafSgeblichen Immis-
sionsorten in der Nachbarschaft des Plangebietes auch unter Berticksichtigung
der gegebenen Vorbelastung einhalten. Die entsprechenden Nachweise sind im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf werden nicht erforderlich.

7.5.6 Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Schreiben vom 08.02.2022

Bei der Festsetzung zur Art der Nutzung sei die Differenzierung hinsicht-
lich der vielen Teilflachen, die mit unterschiedlichen Nutzungen und Aus-
nahmen belegt sind, héchst kompliziert. Im Baugenehmigungsverfahren
wird die Umsetzung in diesem MaRe nicht so differenziert gepruft und
nachverfolgt werden kénnen.

Die erforderlichen Abstandsflachen nach 85 LBO zu den benachbarten
Flurstucken fehlen im VEP. Die Abstandsflachen kédnnen demnach erst im
baurechtlichen Verfahren gepruft werden.

Erlduterung:

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung mit den vorgenommenen Diffe-
renzierungen sind zur Vermeidung stédtebaulicher Fehlentwicklungen in Be-
zug auf den Einzelhandel und den Immissionsschutz erforderlich.

Die erforderlichen Abstandsflachen nach 85 LBO sind im Baugenehmigungs-
verfahren zu prtifen.

Anderungen am Bebauungsplanentwurf erfolgen nicht.

7.5.7 Tiefbauamt (Amt 66), Schreiben vom 19.01.2022

Es werden Vorgaben zum Mindestabstand zwischen geplantem Hochbau
und Montpellierbricke, zu dessen Konstruktion, zum Fall eines Ersatzneu-
baus der Montpellierbricke, zur lichten Héhe der Verbindungsbrucke tber
die Bahnrandstral3e, zur Hohenplanungen der geplanten BahnrandstralRe
sowie des Czernyring - Schere Ost, zur Baugrubensicherung entlang der
Montpellierbriicke, zu Inspektions-, Wartungs- und Sanierungsarbeiten
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am Bruckenbauwerk und der damit verbundenen Raumung der Park-
platze unter der Brucke sowie zur Abstimmung des finalen Durchfuh-
rungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgetragen.

Erlduterung:

Die baulichen Vorgaben sind im Vorhaben- und ErschlieSungsplan berticksich-
tigt. Die sonstigen Vorgaben sind im Durchfiihrungsvertrags zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan verankert.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

7.5.8 Landschafts- und Forstamt, Schreiben vom 03.01.2022 und vom 10.03.2022

Es wird festgestellt, dass das Baufeld zu 100 % Uberbaut ist, fur Teilberei-
che ist eine Dachbegrinung vorgesehen. Es wird kritisch hinterfragt, ob
und inwieweit eine Fassadenbegrunung tatsachlich gedeihen kann.

Es wird angeregt, die (private) Flache zwischen Stralenbegrenzungslinie
und Baugrenze (6stlich der kleinen BahnrandstraBe/ Stich nach Norden
und noérdlich des Czernyrings) als "Grinflache" festzusetzen, um sicher zu
stellen, dass die Flache dauerhaft von Uberbauung freigehalten und die
Flache adaquat begrint werden kann.

Erlduterung:

Grenzsténdige Fassaden sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Fiir
alle sonstigen Fassaden ist es Angelegenheit des Vorhabentrdgers, fiir ausrei-
chende Wuchsbedingungen Sorge zu tragen.

Eine Festsetzung der privaten Fldche zwischen StrafSenbegrenzungslinie und
Baugrenze (6stlich der kleinen BahnrandstrafSe/ Stich nach Norden und nérad-
lich des Czernyrings) als "Griinfldche" wird angesichts der geringen Breite und
der teilweise vorhandenen Uberdeckung durch die geplante FuBgéngerbriicke
als stadtebaulich nicht zwingend erforderlich erachtet. Dessen ungeachtet
steht es dem Vorhabentrdger frei, die Fléche zu begriinen.

Eine Anderung des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgt nicht.

7.5.9 Amt fiir Verkehrsmanagement, Schreiben vom 10.03.2022

In der Begrindung ist klarzustellen, dass zwar oberirdische Pkw-Stell-
platze auf den privaten Baugrundstucken nicht zuldssig sind, aber den-
noch 6ffentliche Parkplatze im StralRenraum angeordnet werden.

Es wird angeregt, in der Begrindung im Kapitel 4.2 ,Verkehr" zu erganzen,
dass Flachen fur Fahrradabstellanlagen (mit Option Fahrradmietung
bspw. nextbike) auf Privatflache vorgesehen werden.

Es wird nachgefragt, ob Fernbusse, die Uber die Bahnrandstral3e und den
Unterflieger ausfahren werden, im Verkehrsgutachten berucksichtigt wur-
den.
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Hinsichtlich der LKW-Anlieferung wird darauf hingewiesen, dass ruckwar-
tiges Rangieren auf der Fahrbahn oder auf sonstigen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zulassig ist. Die Anlieferung fir KEP-Dienste und die Ab-
fallentsorgung ist noch ungeklart, ebenso die kurzfristige Stellplatzversor-
gung fur Lieferdienste, Arzte, Handwerker, usw.

Bei der Ermittlung der Anzahl der Fahrradstellplatze muss die Verwal-
tungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stell-
platze) herangezogen werden. Auf dieser Grundlage sind deutlich mehr
Fahrradstellplatze herzustellen als im Verkehrsgutachten angegeben.
Zum Querungsverhalten von ZufulRgehenden und Radfahrenden wird an-
gemerkt, dass ZufuBgehende die Stral3e nicht queren, wenn es auf der an-
deren Seite keinen Gehweg gibt. Radfahrende allerdings sind nicht ver-
pflichtet den Radweg zu nutzen. Sie kénnen auf die Fahrbahn ausweichen
und somit auch queren.

Erlduterung:
Zu offentlichen Parkpldtzen: Der Anrequng wird Rechnung getragen.

Zu Fahrradabstellplédtzen: Fahrradabstellplédtze werden im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Insofern sollte auf entsprechende Aussagen in der Begrtin-
dung verzichtet werden.

Zum Fernbusverkehr: Im Verkehrsgutachten wurde der Fernbusverkehr in der
Morgenspitze mit je 12 Quell- und Zielfahrten und in der Abendspitze mit
Jeweils 20 Quell- und Zielfahrten berticksichtigt.

Zur LKW-Anlieferung: Die Planung berticksichtigt, dass riickwdrtiges Rangieren
auf der Fahrbahn oder auf sonstigen offentlichen Verkehrsflachen nicht zu-
lassig ist. Eine Abfallbereitstellung auf 6ffentlichen Flédchen erfolgt nicht. Fiir
Lieferdienste stehen 6ffentliche Fldchen im StrafSenseitenraum zur Verfu-
gung. Uber deren verkehrsrechtliche Ausweisung ist auBerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens zu entscheiden.

Zur Ermittlung der notwendigen Fahrradstellpldtze: Die Stellungnahme ist
nicht bebauungsplanrelevant, sondern ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu beachten.

Querungsverhalten von Zufuf3gehenden und Radfahrenden: Die Stellung-
nahme ist nicht bebauungsplanrelevant. Im Ubrigen wurde die Strafenpla-
nung und damit auch die Anordnung mit dem Amt fiur Verkehrsmanage-
ment eng abgestimmt.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

7.5.10 Verband Region Rhein-Neckar, Schreiben vom 28.01.2022

Der Verband Region Rhein-Neckar schliel3t sich der Stellungnahme der hé-
heren Raumordnungsbehérde vom 27.01.2022 vollumfanglich an. Es wird
die Notwendigkeit zur Anpassung der Festsetzungssystematik (Zulassig-
keit grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe) betont, um raumordnerische
Fehlentwicklungen zu vermeiden.
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Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme der héheren Raumordnungsbe-
hérde vom 27.01.2022 (siehe Kapitel 7.5.1) verwiesen.

7.5.11 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Schreiben vom 27.01.2022

Es besteht die Moglichkeit, dass bis etwa 8.000 gm Verkaufsflache Markte
mit innenstadtrelevantem Sortiment entstehen kénnen. Damit entstehen
aulBerhalb der gewachsenen zentralen Einkaufslagen Zulassigkeiten in ei-
ner Gro3enordnung, die mit der bestehenden Steuerungssystematik des
interkommunalen Flachennutzungsplans nicht tbereinstimmen. Es wird
ein Erfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit Darstellung
einer Sonderbauflache gesehen. Alternativ kénnte das interkommunale

Einvernehmen auch durch eine mit den Mitgliedsgemeinden im Nachbar-

schaftsverband erstellte generelle Steuerungskonzeption fur Vorhaben

dieser Art in bestimmten siedlungsstrukturellen Lagen erreicht werden.

Daruber hinaus werden zu den Festsetzungen des Bebauungsplans fol-

gende Anmerkungen gemacht:

e Die ausnahmsweise Zulassigkeit grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe

mit zentrenrelevanten Sortimenten wird als besonders problematisch
angesehen, da diese demnach in vielen Teilbereichen des Gebaudes zu-
gelassen werden kdnnen, solange diese mit den Maligaben der Regio-
nal- und Landesplanung in Einklang stehen. Kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind ohnehin nach Festsetzung 2.1. ohne nahere Sorti-
mentsbeschrankungen in vielen Teilen des Gebaudes zuldssig. Damit
waren in der Summe, zentrenrelevante Sortimente auf rund 8.000 gm
Verkaufsflache maéglich.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nur in Bezug auf die Aul3en-
kubatur und Fassadengestaltung verbindlich. Die Raumaufteilung im
Innern ist nur eine unverbindliche - wenn auch derzeit vermutlich vor-
gesehene - Ausgestaltungsmaglichkeit. Die tatsachlich vorgesehenen
Vorhaben werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt, der dem Nach-
barschaftsverband nicht vorliegt und ohne Beteiligung des Nachbar-
schaftsverbands geandert werden kann. Die dadurch entstehende
héchstmadgliche Flexibilitat fur die weiteren Detailplanungen verhin-
dert die Beurteilung der mdéglichen Planungsauswirkungen auf das Ein-
zelhandelsgeftige in der Stadt und im Umland.

e In Bezug auf den Sportmarkt wird darauf hingewiesen, dass Fahrrader,
die regelmaRBig auch als zentrenrelevant angesehen werden, so zum
Beispiel im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Heidelberg,
innerhalb der maximal zulassigen Verkaufsflache uneingeschrankt zu-
lassig sind.

e Gegen die Realisierung eines Nahversorgungsmarkts mit 1.500 m? Ver-
kaufsflache bestehen keine Einwande.

e Es wird um Konkretisierungen in den Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung gebeten.
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¢ Die beigefugte Begrundung zum Bebauungsplan wird mit Blick auf die
umfangreichen planungsrechtlichen Zulassigkeiten fur nicht ausrei-
chend gehalten. Es finden sich derzeit lediglich Ausfuhrungen zu den
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan skizzierten Planungen sowie der
Verweis darauf, dass der Durchfihrungsvertrag die verbindlichen Re-
gelungen trifft. Die oben dargestellten Zulassigkeiten werden bislang
nicht naher begrindet.

Es wird darum gebeten, falls noch nicht geschehen, zumindest das Ober-

zentrum Mannheim und das Mittelzentrum Schwetzingen an dem Ver-

fahren mit zu beteiligen.

Erlduterung:

Die geforderte Beteiligung des Oberzentrums Mannheim und des Mittelzent-
rums Schwetzingen ist zwischenzeitlich erfolgt (siehe Kapitel 1.6).

Der Anregung wird Rechnung getragen, indem fiir die grofSflachigen Einzel-
handelbetriebe die Zulédssigkeit auf jeweils das im Vorhaben- und Erschlie-
Jungsplan vorgesehene Geschoss begrenzt wird.

Die Ausnahmeregelung zur Zulédssigkeit grofSfldchiger Einzelhandelsbetriebe
mit anderen Sortimenten entfdllt.

Fahrrdder werden nicht mehr als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Sonstige Anderungen an der Zuldssigkeit von grofflichigem Einzelhandel mit
Sportartikeln erfolgen nicht.

7.5.12 Abwasserzweckverband Heidelberg, Schreiben vom 13.01.2022

Es wird auf einen bestehenden Kanal DN 500 hingewiesen. Der Kanal ist in
Betrieb und ist bis zum Bau eines 6ffentlichen Kanals in der Bahnrand-
stral3e zu berucksichtigen. Bei vorheriger Hochbebauung ist der Kanal um-
zulegen.

Zur geplanten Entwasserung wird im Rahmen der konkreten Bauantrage
Stellung genommen. Die Vorschriften der Abwassersatzung der Stadt Hei-
delberg sind einzuhalten. Der zur Probenahme erforderliche Prifschacht
ist stets zuganglich zu gestalten.

Erlduterung:

Der Kanal wurde zwischenzeitlich verlegt. Die lbrigen Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf er-
geben sich nicht.

7.5.13 Naturschutzbeauftragter, Schreiben vom 19.01.2022

Aus Sicht des Natur- und Artenschutzes kann das beabsichtigte Vorhaben
gemal’d den in den vorliegenden Unterlagen dargestellten Ausfuhrungen
in der Fassung vom 08.09.2021 mit der Erganzung der Reduzierung des
Stellplatzschlussels von 1,0 auf 0,7 verwirklicht werden. Voraussetzung ist
jedoch die Einbeziehung der in den Stellungnahmen der Stadt Heidelberg
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vom 09.03.2021, des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wurttemberg
vom 11.03.2021, des NABU Heidelberg vom 11.02.2021 und des Natur-
schutzbeauftragten vom 10.03.2021 gemachten Aussagen.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlauterungen zu den Stellungnahmen des Umweltamts (siehe
Kapitel 7.3.7), des Landesnaturschutzverbandes (siehe Kapitel 7.3.13), des
NABU Heidelberg (siehe Kapitel 7.3.19), und des Naturschutzbeauftragten
(siehe Kapitel 7.3.14) verwiesen.

Weitergehende Anderungen am Bebauungsplanentwurf werden nicht erforder-
lich.

7.5.14 Stadtwerke Heidelberg, Schreiben vom 20.01.2022

Es wird auf die Stellungnahme vom 24.03.2021 verwiesen.
Die Stadtwerke Heidelberg Netze GmbH werden das komplette Areal mit
Glasfaser erschlie3en.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 24.03.2021 verwiesen
(siehe Kapitel 7.3.15). Die Hinweise zur Leitungsverlequng sind nicht bebau-
ungsplanrelevant.

Anderungen an Bebauungsplanentwurf werden nicht erforderlich.

7.5.15 Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, Schreiben vom 17.01.2022

Die rnv plant eine Buslinie durch die Bahnrandstral3e zu fuhren. Es wird
um die Beachtung der einschlagigen Normen der RASt gebeten.

Im Bereich des Hotels und des Einzelhandels soll eine Haltestelle einge-
richtet werden. Es wird um Abstimmung gebeten.

Es wird um die Prufung einer Fuligangerquerung Uber die Speyerer Stral3e
in Verlangerung der geplanten Fuligangerbrucke und im Falle von geplan-
ten LSA in der Bahnrandstral3e um die Umsetzung einer Busbeschleuni-
gung gebeten.

Erlduterung:

Die Anregung zur Beachtung der einschlédgigen Normen der RASt und zur Ab-
stimmung hinsichtlich der Einrichtung einer Haltestelle sind nicht bebauungs-
planrelevant, sondern im Rahmen der StrafSenplanung zu beachten.

Eine mégliche FufSgéngerquerung Uber die Speyerer Strafde in Verldngerung
der geplanten FufSgdngerbrticke liegt aufSerhalb des Geltungsbereichs des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.

Die Anregung einer Busbeschleunigung ist nicht bebauungsplanrelevant, son-
dern ist im Rahmen der ErschliefSung beachten.

Anderungen an Bebauungsplanentwurf werden nicht erforderlich.
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7.5.16 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 11.01.2022

7.5.17

Es wird auf die Stellungnahme vom 02.03.2021 verwiesen.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 02.03.2021 verwiesen
(siehe Kapitel 7.3.16). Anderungen am Bebauungsplanentwurf erfolgen nicht.

IHK Rhein-Neckar, Schreiben vom 21.01.2022

Die IHK weist darauf hin, dass Fahrrader und Sportgerate im Zuge der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Heidelberg als zentrenrelevan-
tes Sortiment ausgewiesen sind, die textlichen Festsetzungen diese aller-
dings als nicht-zentrenrelevant auflisten. Dadurch sei der Anteil der Ver-
kaufsflache von zentrenrelevanten Sortimenten signifikant erhéht, jedoch
sollte insbesondere an der restriktiven Aufteilung von Sportartikeln, Schu-
hen und Bekleidung festgehalten werden. Das Sortiment Fahrrader solle
hinsichtlich negativer stadtebaulicher Auswirkungen tberpruift werden.

Es wird hinterfragt, ob die Erweiterungsplane des Decathlon-Sportfach-
markt in Schwetzingen bei der Beurteilung des Einzugsgebiets sowie der
Umsatzumverteilungen eingeflossen ist.

Ansonsten sei eine Kompatibilitdt mit den raumordnerischen Geboten aus
Sicht der IHK moglich, gegebenenfalls sollten jedoch Verkaufsflachenma-
xima fur weitere Sortimente in den textlichen Festsetzungen etabliert wer-
den.

Erlduterung:

Die Festsetzung, dass grofSfidchiger Einzelhandel mit dem Sortiment Sportarti-
kel mit maximal 2.900 m? Verkaufsflidche zuléssig ist, resultiert aus einer kon-
kreten Ansiedlungsabsicht. Diese Ansiedlungsabsicht wurde durch das Gutach-
ten ,Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung eines Sportfachmarktes in Heidel-
berg, Standortbereich Czernyring/An der Montpellierbriicke, gem. § 11 Abs. 3
BauNVO” (Stadt+Handel, Dortmund/Karlsruhe, 21.07.2021) hinsichtlich ihrer
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und ihrer Auswirkungen auf die
Innenstadt und sonstige zentrale Versorgungsbereiche in Heidelberg und in
den umgebenden Gemeinden geprtift. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den
Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die Versorqung der Bevélkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht zu erwarten sind. Das Vorhaben ist zudem konform Einzelhandelserlasses
Baden-Wiirttemberg 2001 sowie zu den Vorgaben des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar.

Voraussetzung fir die stddtebauliche und raumordnerische Vertréglichkeit ist
jedoch eine Begrenzung der Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sportartikel,
fur Schuhe sowie fur Bekleidung auf in der Summe insgesamt 800 m2. Die Ver-
kaufsfléche fiir zentrenrelevante Sportartikel darf dabei maximal 450 m? fir
Schuhe maximal 600 m?2 und ftr Bekleidung maximal 600 m? betragen.
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7.5.18

7.6

Fahrrdder werden kiinftig nicht mehr als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Sonstige Anderungen an der Zuldssigkeit von groffidchigem Einzelhandel mit
Sportartikeln erfolgen nicht.

In der Auswirkungsanalyse zum geplanten Sportmarkt ist dargelegt, dass die
Erweiterung des Decathlon-Sportfachmarktes in Schwetzingen auf 3.800 m?
Verkaufsflache (bei Beschrdnkung der zentrenrelevanten Sortimente auf 800
m? Verkaufsflédche) angesichts des Planungsstandes (regionales Planverfahren
steht noch aus) keine Berticksichtigung im Gutachten fand. Eine Beriicksichti-
gung scheint zudem nicht geboten, da dem Standort in Schwetzingen keine
raumordnerische oder stddtebauliche Schutzwiirdigkeit zukommt.

Polizeiprasidium Mannheim, Schreiben vom 22.12.2021 und 28.12.2021

Bezuglich verkehrlicher Belange wird auf Stellungnahme vom 11.03.2021
verwiesen. Auch wird auf die VwV-Stellplatz hingewiesen.

Zudem wird auf die grundsatzlichen polizeilichen Aspekte zur Kriminalpra-
vention hingewiesen.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme vom 11.03.2021 verwiesen
(siehe Kapitel 7.3.20).

Die Zahl notwendiger Stellpldtze fiir Wohnungen wird im Bebauungsplan kon-
kret geregelt. Eine Zahl von 0,7 Stellpldtzen je Wohnung wird angesichts der
Lage des Bauvorhabens im Stadtgeftige als ausreichend erachtet. Fiir alle sons-
tigen Nutzungen ergibt sich die Zahl notwendiger Stellpldtze aus der "Verwal-
tungsvorschrift iber die Herstellung notwendiger Stellplétze (VwV Stellplitze)".

Die Hinweise zur Kriminalprévention sind nicht bebauungsplanrelevant, son-
dern sind im Rahmen der ErschliefSung sowie bei der Umsetzung von Hochbau-
mafinahmen zu beachten.

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

Beteiligung der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 24.06.2022 wurden die Nachbargemeinden sowie die Stadt
Schwetzingen gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Im Rahmen
der Beteiligung der Nachbargemeinden wurden folgende Gemeinde ange-

schrieben:
Stelle und Anschrift Anregungen Antwort  |laufende
ja nein Nummer
Stadt Eppelheim
Gemeinde Oftersheim
Gemeinde Plankstadt X 07.07.2022 7.6.1
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Stelle und Anschrift Anregungen Antwort  |laufende
ja nein Nummer
Stadt Schwetzingen X 07.07.2022

Gemeinde Edingen-Neckar-

X 27.06.2022
hausen

Stadt Mannheim X 01.07.2022 7.6.2

Stadt Ladenburg

Gemeinde Dossenheim

Gemeinde Wilhelmsfeld

Stadt Schénau X 07.07.2022 7.6.3

Stadt Neckargemund X 28.06.2022

Gemeinde Bammental

Gemeinde Gaiberg

Stadt Leimen

Gemeinde Sandhausen

7.6.1 Gemeinde Plankstadt, Schreiben vom 07.07.2022

Die Gemeinde Plankstadt sorgt sich um den zukunftigen Erhalt der Leis-
tungsfahigkeit der Speyerer Stral3e, da hier auch fur das Umland wichtige
Busverbindungen laufen und eine Vielzahl baulicher Entwicklungen ent-
lang der Stral3e geplant bzw. realisiert sind.

Es wird um Ubersendung des Verkehrsgutachtens gebeten.

Erlduterung:

Das geplante Vorhaben wird hinsichtlich des Kfz-Verkehrs nicht von der Speye-
rer StrafSe, sondern tber den Unterflieger im Zuge des Czernyrings erschlossen.
Das Verkehrsgutachten weist fur diese Anbindungen ausreichende Leistungs-
féhigkeiten nach.

Das Verkehrsqutachten wurde der Gemeinde am 12.07.2022 zugesandt.

7.6.2 Stadt Mannheim, Schreiben vom 01.07.2022

Die Stadt Mannheim begruf3t, dass Fahrrader bei den fur einen Sportfach-
markt geplanten Verkaufsflachen entgegen der Wirkungsanalyse in die
maximal 800 gm Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente einbe-
zogen werden.

Ansonsten sieht die Stadt Mannheim ihre 6ffentlichen Belange durch den
Bebauungsplan nicht beruhrt. Es werden keine Anregungen und Beden-
ken in das Planverfahren eingebracht.
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Erlduterung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungserfordernisse am
Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

7.6.3 Stadt Schonau, Schreiben vom 07.07.2022

1.7

Die Stadt Schénau hat festgestellt, dass in der Wirkungsanalyse Sportarti-
kel die Einwohnerzahlen von Schonau und Neckarsteinach vertauscht wur-
den.

Erlduterung:

Es ist korrekt, dass in der Wirkungsanalyse Sportartikel die Einwohnerzahlen
ftir Schénau und fiir Neckarsteinach vertauscht wurden. Angesichts der Ge-
samtsumme der Einwohner im rdumlichen Einzugsgebiet, der vergleichsweise
geringen Differenz der Einwohnerzahlen beider Gemeinden (ca. 600) und der
dhnlichen Lage beider Gemeinden in Bezug auf die Erreichbarkeit des Vorha-
benstandorts ist dieser Fehler in der Wirkungsanalyse ohne Auswirkungen auf
das Ergebnis.

Beteiligung der beruhrten Behdérden

Mit Schreiben vom 24.06.2022 wurden die bertuhrten Behdérden uber die zwi-
schen der Stadtverwaltung Heidelberg und dem Vorhabentrager vereinbar-
ten Anderungen an den textlichen Festsetzungen verstandigt, mit denen den
von diesen Behorden vorgetragenen Stellungnahmen Rechnung getragen
werden soll. Im Rahmen der Beteiligung der bertuhrten Behérden wurden fol-

gende Behorden beteiligt:

Stelle und Anschrift Anregungen Antwort  [laufende
ja nein Nummer

Regierungsprasidium Karlsruhe,

Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumord-

nung Bau-, Denkmal und Gesund- X 05.07.2022 7.7

heitswesen, 76247 Karlsruhe

Verband Region Rhein-Neckar, M

1,4 -5,68161 Mannheim X 07.07.2022 7.7.2

Nachbarschaftsverband Heidel-

berg-Mannheim, Glucksteinallee X 08.07.2022 7.7.3

11, 68163 Mannheim
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7.7.1 Regierungsprasidium Karlsruhe, Hohere Raumordnungsbehdérde, Schrei-
ben vom 05.07.2022

Das Regierungsprasidium bestatigt eine Ubereinstimmung mit den fl&-
chenbezogenen und mit den einzelhandelsbezogenen Vorgaben der
Raumordnung. Die Auswirkungsanalysen wurden bereits mit Schreiben
vom 27.01.2022 als nachvollziehbar erachtet.

Die Uberarbeiteten Festsetzungen tragen dem mit Schreiben vom
27.01.2022 vorgetragenen Einwand Rechnung, wonach urspriinglich ein zu
grofRer raumlicher Spielraum fur die grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen war und dieser Uber geschossbezogene Festsetzungen der
Zulassigkeit nadher zu bestimmen sei. Die ausnahmsweise Zulassigkeit
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit anderen Sortimenten ist im vor-
liegenden Entwurf nicht mehr enthalten. Dem diesbezlglichen Einwand
wurde demnach Rechnung getragen.

Der vorliegenden Planung stehen im Ergebnis keine Belange der Raum-
ordnung entgegen.

Erlduterung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungserfordernisse am
Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

7.7.2 Verband Region Rhein-Neckar, Schreiben vom 07.07.2022

Der Verband Region Rhein-Neckar schlie3t sich der abgestimmten Stel-
lungnahme der héheren Raumordnungsbehérde vom 05.07.2022 vollum-
fanglich an.

Erlduterung:

Es wird auf die Erlduterung zur Stellungnahme der héheren Raumordnungsbe-
hoérde vom 05.07.2022 (siehe Kapitel 7.7.1) verwiesen.

7.7.3 Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Schreiben vom 08.07.2022

Der Nachbarschaftsverband begriBt die vorgenommenen Anderungen
im Bebauungsplanentwurf in Bezug auf den Entfall der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von nicht naher bestimmtem grol3flachigem Einzelhandel und
der Zuordnung des Sortiments ,Fahrrader'' zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten. Dadurch reduzieren sich Art und Umfang der mdglichen Nut-
zungen deutlich.

Gleichwohl werden die in den bisherigen Stellungnahmen genannten
Punkte dem Grunde nach weiter aufrecht erhalten. Gegen die Zulassigkeit
des Nahversorgungsmarkts mit 1.500 m? Verkaufsflache hat der Nachbar-
schaftsverband keine Einwande.

Erlduterung:
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7.8

8.2

In den Stellungnahmen vom 03.03.2021 (siehe Kapitel 7.3.12) und vom
27.01.2022 (siehe Kapitel 7.5.11) wurde ein Erfordernis zur Anderung des Fld-
chennutzungsplanes mit Darstellung einer Sonderbaufléche bzw. fiir eine mit
den Mitgliedsgemeinden im Nachbarschaftsverband erstellte generelle Steue-
rungskonzeption fiir Vorhaben dieser Art gesehen.

Die Stadt Heidelberg teilt diese Auffassung nicht, da die Fléche des Bebauungs-
plans im Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt ist. Zudem
ist sie im Einheitlichen Regionalplan sowohl als ,Siedlungsflache Wohnen” wie
auch als ,zentralortlicher Standortbereich fiir EinzelhandelsgrofSprojekte (2)“
dargestellt. Die Planung passt sich an diese Vorgaben an; der Bebauungsplan
ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

In der Stellungnahme vom 27.01.2022 wurde zudem eine Beteiligung des
Oberzentrums Mannheim und des Mittelzentrums Schwetzingen gefordert.
Diese Beteiligung ist zwischenzeitlich erfolgt (siehe Kapitel 7.6).

Anderungserfordernisse am Bebauungsplanentwurf ergeben sich nicht.

Abwdégungs- und Satzungsbeschluss

Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpel-
lierbricke” hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde vom Ge-
meinderat in 6ffentlicher Sitzung am 20.07.2022 gefasst.

Durchfihrung und Kosten
Grundbesitzverhaltnisse

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen befinden sich, soweit es sich um
bestehende o&ffentliche StraBenverkehrsflachen handelt, im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Die sonstigen Flachen befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers bzw. der Deutschen Bahn. Ein Erwerb der kinftigen 6ffentlichen
Verkehrsflachen durch die Stadt Heidelberg ist in Vorbereitung.

Bodenordnung

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird eine Neubildung
von Grundstucksflachen erforderlich. Angesichts der bestehenden Eigentums-
verhaltnisse kann die erforderliche Grundsticksneuordnung ohne Durchfih-
rung eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens erfolgen.
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B Umweltbericht

Beschreibung der Planung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt mit der Bahnstadt einen neuen Stadtteil im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verwirklichen. In stadtebaulich
hochwertiger Lage wird ein urbaner Stadtteil mit eigener Identitat, hoher Nut-
zungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen entwickelt, der sozialen
und 6kologischen Anspruchen gerecht wird. Neben Buro- und Gewerbeflachen
sollen Wohnungen fir ca. 6.500 - 6.800 Einwohner/-innen entstehen. Die Infra-
struktur soll sowohl lokale als auch Uberértliche Aufgaben erfullen.

Zur einheitlichen und zugigen Durchfuhrung der Entwicklung der Bahnstadt
wurde am 30.01.2008 die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ,Bahnstadt
Heidelberg” beschlossen. Im gleichen Jahr begann die konkrete Entwicklung
und Bebauung von Heidelbergs neuem Stadtteil. Uber die verbindliche Bauleit-
planung mittels Teilbebauungsplanen und entwicklungsrechtlichen Genehmi-
gungen wird die Realisierung gesteuert.

Die Immo2Go GmbH als Vorhabentragerin hat mehrere 6stlich der Montpel-
lierbricke zwischen Czernyring und Bahngleisen gelegene Grundstucke erwor-
ben. Das circa ein Hektar groBe Areal liegt innerhalb der Gemarkung West-
stadt, ist aber als Baufeld M2 zugleich Bestandteil der Rahmenplanung Bahn-
stadt. Es liegt zum groBen Teil im Geltungsbereich der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalinahme Bahnstadt.

Far den Bereich des Planungsgebiets besteht bislang kein Bebauungsplan. Pla-
nungsrechtlich ist das Areal derzeit als Aul3enbereich gemal? & 35 Baugesetz-
buch zu beurteilen. Im AuBenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zulassig,
die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen. Die angestrebte
Nutzungsform erfullt diese Voraussetzungen nicht.

Somit wird zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Bebauung des Baufeldes M2 die Aufstellung eines Bebauungsplans zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich.

1.2 Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Weststadt und wird begrenzt

- im Norden: im westlichen Teil durch die nordliche Grenze des Flur-
sticks 6617/10 sowie im Ostlichen Teil durch die sudliche
Grenze des Flurstlcks 6617

- im Osten durch die 6stliche Grenze des Flursticks 6617/24
- im Suden durch den Czernyring
- im Westen durch die Montpellierbrtcke
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 6617 (teil-
weise), 6617/8, 6617/10, 6617/23, 6617/24, 6617/25 (teilweise), 6617/26 und
6631 (Czernyring, teilweise).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaRstab 1:500, in
der Fassung vom 23.06.2022.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Zur Montpellierbrticke besteht allerdings
ein Héhenunterschied von ca. 10 m, zum Czernyring von ca. 3-5m.

Bei der Flache handelt es sich um frihere Betriebsflachen der Deutschen Bahn
bzw. der Post. Die Flachen sind zu einem erheblichen Teil versiegelt und weisen
im Ubrigen einen ruderalen, durch Sukzession entstandenen Geholzbewuchs
auf.

1.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudeensembles mit Buro- und Einzelhandelsflachen, Wohngebduden und
Serviced Appartements (voll moblierte Wohneinheiten, die fiir Geschaftsrei-
sende und Pendler fur unterschiedliche Zeitrdume buchbar sind). Das Vorha-
ben entspricht den in der Rahmenplanung festgehaltenen stadtebaulichen Zie-
len.

Planungsrechtlich abgesichert wird das Vorhaben durch die Festsetzung von
Baugrundstucksflachen auf ca. 0,82 ha Flache. Zugelassen werden im Wesent-
lichen Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen.
Beim Einzelhandel werden grof3flachige Betriebe jedoch nur mit den Sortimen-
ten Sportartikel mit maximal 2.900 m? Verkaufsflache und mit Nahrungs- und
Genussmittel mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache zugelassen. Die Zulassigkeit
von Wohnungen wird zudem auf die bahnabgewandten Teile der Bauflachen
begrenzt. Beherbergungsbetriebe werden nur in Form von Bordinghdusern zu-
gelassen. Das Mal3 der baulichen Nutzung betragt 1,0. Gemal3 Vorhaben- und
ErschlieBungsplan werden die Gebaude bis zu 7 Geschosse aufweisen.

Zusatzlich zur baulichen Nutzung wird ein Ausbau des Czernyrings und der
Neubau eines Teilsticks einer Verbindungsstral’e vom Czernyring zum Max-
Planck-Ring planungsrechtlich abgesichert.

1.4 Flachenbedarf der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzun-
gen:

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbriicke”

Begrindung Seite 97
Flachennutzung Bestand (zu Beginn| geman BP
des Bebauungsplan-
verfahrens)
Offentliche Verkehrsflachen 1.380 m2 4.220 m2
Private Verkehrsflache (Zufahrt Bahn- 790 m2 --
meisterei)
Sonstige versiegelte Flache 4.290 m? 8.270 m?
Ruderale Gehdlze 2.870 m? --
offene Bodenflachen (ehem. Gleisanlage) 3.160 m2 --
Summe 12.490 m?2 12.490 m?2

Bei einem Versiegelungsanteil von 100 % fur die Bauflachen und die Verkehrs-
flachen wird eine zusatzliche Versiegelung von bis zu 6.030 m? zulassig.

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Far den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

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 die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch
MalBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Land-
schaftsbild 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.
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Artenschutzrecht

Fuar das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44
ff Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. Gemal? 8 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
ben nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang
nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist
bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung
Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkun-
gen auf besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
der Situation im rdumlichen Zusammenhang eine maligebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schlie8lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal} Wassergesetz Baden-Wurttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes (WHG) sollen naturliche oder naturnahe Gewasser
erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustre-
ben. Das naturliche Wasserrickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 Abs. 2 WHG, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtli-
che Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Immissionsschutzrecht

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

Gemal3 § 50 BImSchaG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausge-
hende Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angren-
zenden Gebiete gesunde Arbeitsverhdltnisse innerhalb des Gebietes herr-
schen.

2.2 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan gliedert sich in drei Teilpldne: Den ,Konfliktplan®, das
~Fachkonzept” und das ,Rahmenkonzept Biotopverbund”.

Im Konfliktplan sowie im Fachkonzept sind die Flachen des Planungsgebiets als
Entwicklungsflachen aus dem FNP 2015/2020 dargestellt. Weitergehende Vor-
gaben sind in diesen Planen sowie im ,Rahmenkonzept Biotopverbund” nicht
enthalten.

2.3 Fachrechtliche Unterschutzstellungen
2.3.1 Naturschutzrecht
Schutzgebiete und -objekte gemdf 88 20-30 BNatSchG

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrecht-
lichen Unterschutzstellungen gemal3 §8 20-30 BNatSchG vor.

Biotopkartierung Baden-Wiirttemberqg

Far den Untersuchungsraum sind keine ,besonders geschutzte Biotopgebiete”
(8 32 NatSchG) erfasst.

Schutzgebiete und -objekte (gem. 88 31-36 BNatSchG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beruhrt keine NATURA 2000-Schutz-
gebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete).

2.3.2 Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs der ,Verordnung der Stadt Mannheim als untere Wasserbehorde zu-
gunsten des Trinkwasserversorgers MVV Energie AG zum Schutz des Grund-
wassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Rheinau”
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fruher ,Rheinau” vom 7. Januar 2014. Das Planungsgebiet ist Teil der Wasser-
schutzzone III B.

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

e soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung
vereinbar

e wenn keine Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Ausweisung
entgegenstehen

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

e soweit die geplante Bebauung nicht den Belangen der Grundwasserneubil-
dung entgegensteht.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich insbesondere Beschrankungen in Hin-
blick auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die ErschlieRung von
Grundwasser und Oberflachenwasser zur Warme- oder Kaltegewinnung, auf
Erdwarmesonden, auf den Umgang mit Abwasser und den Umgang mit belas-
teten Bodenmaterialen.

2.3.3 Denkmalrecht

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine denkmalrechtli-
chen Unterschutzstellungen vor. In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Hei-
delberg” sind fur den Bereich des Planungsgebiets keine schitzenswerten Kul-
turguter aufgefuihrt. Auch im ndheren Umfeld sind keine Gebdude als Denkmal
benannt:

2.3.4 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasst in § 2
Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirksa-
men Bebauungsplane. Baume, die in H6he eines Meters Uber dem Erdboden
einen Stammumfang von mehr als 100 cm (Obstbaume von mehr als 80 cm)
haben, durfen nicht gefallt, entfernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich ver-
andert werden. Eine Befreiung ist moglich, wenn dem Wert der betroffenen
Baume entsprechende Ersatzpflanzungen vorgenommen oder veranlasst wer-
den.

Die Baumschutzsatzung gilt nicht im planungsrechtlichen AuRenbereich und
ist somit fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht anzuwenden.
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2.4 Stadtische Fachplanungen, Gutachten und Leitfaden
2.4.1 Stadtklimagutachten

Im Jahr 2015 wurde das ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg”, das
durch die Projektgemeinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKO-
PLANA in Kooperation mit Prof. Fr. G. Gross (Universitdt Hannover) erstellt
wurde, vorgelegt. Dieses Gutachten schreibt das ursprungliche Gutachten aus
dem Jahr 1995 fort. Zentrales Element des Gutachtens ist eine Analyse der
klima- und immissionsdkologischen Funktionen im Stadtgebiet von Heidelberg
und deren planungsrechtliche Bewertung. Im Vordergrund der Bewertung ste-
hen dabei austauscharme sommerliche Hochdruckwetterlagen.

In diesem Gutachten sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Weststadt - An der Montpellierbriucke” als Wirkungsraum erfasst. In der Nacht
befindet sich der Wirkungsraum im Einflussbereich des Neckartalers. Da mit
dem Neckartalabwind Warmluft aus den Bereichen Altstadt, Weststadt und
Bergheim herangefuhrt wird, ist seine abkiuhlende Wirkung eher gering. Die
wenigen Grun- und Freifldchen dieses Gebiets weisen eine sehr hohe bioklima-
tische Bedeutung auf.

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Weststadt-Ausgleichraums 2 (We-A2). In
diesem Ausgleichsraum erfolgt die Beluftung im bodennahen Bereich Uber die
Kurfursten-Anlage und Ringstral3e. Dartber hinaus erfolgt eine Zufuhr von
Kaltluft ausgehend vom Steigertal. Die rauhigkeitsarme Oberflache des Gleisa-
reals nordlich des Plangebiets bildet sowohl am Tag als auch in der Nacht eine
Ventilationsflache, Uber welcher der Wind bodennah durchgreifen kann.

Ausschnitt aus Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg - Anhang B
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2.4.2 Masterplan 100% Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100% Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt
Heidelberg das Ziel einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithori-
zont 2050. Der Masterplan wurde mit Beschluss des Gemeinderats am 21. No-
vember 2019 auf der Grundlage der aktuellen CO2 -Bilanz fortgeschrieben.

Far bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards wie z.B.
Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Erneuerbarer
Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger Masterplans
100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung weitere EnergieeffizienzmalBnahmen zu prufen.

2.4.3 Klimaschutz-Aktionsplan

In der Sitzung des Gemeinderats am 21. November 2019 wurde neben der Fort-
schreibung des Masterplans 100% Klimaschutz gleichzeitig ein 30-Punkte- Kli-
maschutz-Aktionsplan verabschiedet. Er enthalt die Zielvorgaben, Handlungs-
schwerpunkte und konkrete Mallnahmen, mit denen in Verbindung mit den
Strategien des ,Masterplan 100 % Klimaschutz” die Stadt Heidelberg ihre Vor-
haben zur Erreichung des 1,5 Grad-Ziels der Klimaschutzkonferenz von Paris
schneller erreichen kénnen soll.

2.4.4 Artenschutzplan (2012)

Der Erhalt der biologischen Vielfalt im Ballungsraum stellt eine besondere Her-
ausforderung dar. Die starke Zerschneidung der Landschaft durch zahlreiche
Stral3en, kleinflachige Biotope, kleinparzellige Grundsticke und komplizierte
Besitzverhaltnisse, Freizeitnutzung und Erholungssuche erfordern ein hohes
Mal3 an konzeptioneller Arbeit und Organisation. Zur Absicherung des Vorha-
bens stellt die Stadt Heidelberg eigene Grundstucke zur Verfigung und koor-
diniert MalBnahmen auf privaten Grundstucken.

Far die MalRnahmen im Rahmen des Artenschutzplans wurden funf Schwer-
punktbereiche definiert. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine besondere
Arten- und Biotopausstattung aus.

Die Flache der Bahnstadt liegt in keinem Schwerpunktbereich.

2.4.5 Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg

Im Leitfaden ,Heidelberger Dach(g)arten - Handlungsleitfaden zur extensiven
Dachbegrunung in Heidelberg” sind die Anforderungen an die Substratstarke,
den Substrataufbau und die zu verwendenden Pflanzen und das Saatgut, die
bei einer Dachflachenbegrinung zu beachten sind, zusammenfassend vorge-
geben.

Weiterhin sind die Anforderungen, die bei einer Nutzung von begrinten Dach-
flachen durch Solaranlagen zu beachten sind, benannt.
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3. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
3.1 Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Bereits vor Beginn der Bauleitplanung wurde im Rahmen der Erarbeitung der
Rahmenplanung Bahnstadt in Form von Fachamterrunden Anregungen und
Hinweise der von der Planung Bahnstadt betroffener Fachamter abgefragt und
der Umfang der zu erstellenden Fachgutachten festgelegt.

Die Offentlichkeit sowie die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden be-
reits am vorlaufenden Planungsprozess der Vorbereitenden Untersuchungen
sowie der Rahmenplanung beteiligt.

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 1 BauGB
auch zu einer AuRBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es wurden jedoch hierzu keine
Anregungen vorgetragen.

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

3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes ist allge-
mein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-
stellung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fur
eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der BaumalRnahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur weitere Nachnutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, BaustraRen, Inanspruchnahme bestehender We-
gebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschiitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen

e Stor- und Beunruhigungseffekte der Randbereiche wahrend der Bauphase
(Baubetrieb, Baustellenverkehr, Larm-, Staub- und Abgasemissionen)

e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.
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e Flacheninanspruchnahme durch Gebaude

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen
aus (zum Beispiel Larm, Emissionen, erhohter Nutzungsdruck) und wirken fur
die Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr

e Erhohter Nutzungsdruck auf Naherholungsflachen

4. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
4.1 Naturrdumliche Gliederung, Geologie und Relief

Der Untersuchungsraum zahlt zum Naturraum 226 Neckar-Rhein-Ebene Berg-
straRe/ 226.2 Heidelberger Taltrichter im Ubergang zur Neckar-Rheinebene in
der Untereinheit Schwetzinger Sand. Beim Heidelberger Taltrichter handelt es
sich um den beckenartig verbreiterten Ausgang des Neckartals aus dem Oden-
wald mit Schottersohle und einem aufgelagerten Schuttkegel.

4.2 Schutzgut Boden

Der nordwestliche Bereich des Planungsgebiets stellt sich als versiegelte Bo-
denflache dar. Das sudostliche Gelande ist uberwiegend unbefestigt.

Im Rahmen des zur Planung erstellten Bodengutachtens Bahnstadt Czernyring
15 (RT Consult GmbH, Mannheim am 26.03.2020) wurde folgendes festgestellt:

Bodenverhaltnisse:

Im stdlichen Grundstticksbereich wurden 10 - 30 cm Mutterbodeniiberdeckung an-
getroffen.

Ansonsten liegen zundchst meist Auffillungen vor. Hierbei handelt es sich einerseits
um die Oberfldchenbefestigungen aus Schwarzdecke (16 - 29 cm) und Beton (30
cm), andererseits um sandig-kiesige B6den mit unterschiedlichem Feinkorngehalt.
Die maximale Auffiillmdchtigkeit betrdgt 2 m. Bereichsweise waren aber auch keine
Auffiallungen vorhanden, bzw. die Béden waren nicht eindeutig als Auffillung veri-
fizierbar. Im Bereich einer Bohrstelle wurde unmittelbar unter der Oberfldchenbe-
festigung eine Holzschwelle mit Teergeruch angetroffen. Es ist daher nicht auszu-
schliefSen, dass hier noch alte Gleise tiberbaut wurden.
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Im sudlichen Bereich wurden in den oberen max. 2 m auch bindige Béden beste-
hend aus Tonen und Schluffen angetroffen.

Unterhalb der oben aufgefiihrten Schichten folgen dann ausschlieflich Sande und
Kiese, die bis in gréfSere Tiefen zu erwarten sind. In den Kiesen sind erfahrungsge-
madf$ auch Steine bis hin zu gréfSeren Blocken (Findlinge) eingelagert. Die Lagerungs-
dichte der Sande und Kiese ist teilweise unterschiedlich. Neben teil locker gelagerten
Zonen sind auch dichte bis sehr dichte Zonen vorhanden.

In den Endtiefen der Bohrungen und Sondierungen war i.d.R. kein weiterer Fort-
schritt festzustellen, was u.a. auch auf die erwéhnten Steine und Findlinge zurtck-
zufiihren ist.

Abfalltechnische Untersuchungen

Untersuchungsumfang

Die aus den Aufschlissen gewonnenen Proben aus den vorhandenen Aufful-
lungen und den naturlichen Béden sind als Mischproben nach organolepti-
schem Befund und bautechnischen Gesichtspunkten zusammengestellt und
nach den Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw. der ba-
den-wirttembergischen Verwaltungsvorschrift (VwV-Boden) sowie nach der
DepV analysiert worden analysiert worden. Das vorhandene Gleisschotterma-
terial wurde zusatzlich auf Herbizide untersucht.

Schwarzdecken

Die Ergebnisse der PAK-Analysen an den Schwarzdecken wurden anhand der
relevanten Grenzkonzentration von 25 mg/kg beurteilt. Diese Konzentration
definiert gemaf RuVA-StB 013 die Grenze zwischen pechhaltigem Stral3enauf-
bruch und Ausbauasphalt.

Mit Ausnahme der Schwarzdecke aus einer Bohrstelle sind die untersuchten
Schwarzdecken aufgrund der nachgewiesenen PAK-Gehalte von max. 2 mg/kg
als Ausbauasphalt einzustufen und stellen demzufolge auch keinen gefahrli-
chen Abfall dar.

In der Schwarzdecke einer Bohrstelle wurde eine PAK-Konzentration von 42
mg/kg nachgewiesen. Bei dieser Konzentration stellt der pechhaltige StraBen-
aufbruch aber in Baden-Wurttemberg noch keinen gefahrlichen Abfall dar.

Auffiillungen und nat. anstehende Béden

Die Ergebnisse der Deklarationsanalysen an den Auffullungen wurden den Zu-
ordnungswerten nach der baden-wurttembergischen Verwaltungsvorschrift
(VwV-Boden) sowie nach der Deponieverordnung gegentibergestellt.

Fuar die Bewertung der Analysenergebnisse am Gleisschottermaterial wurden
zudem die Zuordnungswerte der Herbizide berucksichtigt.
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In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Deklarationsanalysen an den
Bodenmaterialien zusammengefasst:

Misch- Abfalltechnische Grund der Abfalltechnische Grund der
probe Einstufung B.-W.! Einstufung Einstufung DepV Einstufung
MP A1 Einbauklasse Z 0 k. Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
MP A2 Einbauklasse Z 0 k. Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
MP N1 Einbauklasse Z 0 k. Uberschreitungen | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
MP N2 Einbauklasse Z 0*llIA Nickel: 20 mg/kg Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
B Einbauklasse Z 1.2 Hexazinon 0,15 pg/l | Deponieklasse DK 0 k. Uberschreitungen
(Gleisschotter)

4.3

4.4

Alle Bdden stellen demnach keinen gefahrlichen Abfall dar.

Kampfmittel

Bei der Kampfmittelerkundung (WST Umweltgeologische und hydrogeologi-
sche Erkundungen GmbH, Eppelheim, 27.03.2020, wurden keine Hinwiese auf
im Untergrund verbliebene Kampfmittel festgestellt.

Schutzgut Wasser

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den.

Gemall dem Bodengutachten ,Czernyring 15“ Heidelberg der RT Consult
GmbH vom 26.03.2020 steht das Grundwasser bei Grundwasserhochststanden
(ca. 98,5 mNN, Messstelle 0102/355-0, Kurflirstenanlage) noch unterhalb der
Aushubsohle an und ist somit ohne Belang.

Die wenigen unversiegelten Flachen tragen - soweit sie nicht im Zuge der lau-
fenden BaumalRnahmen verdichtet wurden - zur Grundwasserneubildung im
Plangebiet mit einer Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird bislang der Kanalisa-
tion zugeleitet.

Schutzgut Klima

Im ,Stadtklimagutachten fur die Stadt Heidelberg” aus dem Jahr 2015 sind die
Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weststadt - An der Mon-
tpellierbracke” als Wirkungsraum erfasst. In der Nacht befindet sich der Wir-
kungsraum im Einflussbereich des Neckartalers. Da mit dem Neckartalabwind
Warmluft aus den Bereichen Altstadt, Weststadt und Bergheim herangefuhrt
wird, ist seine abkuhlende Wirkung eher gering. Die wenigen Grun- und Frei-
flachen dieses Gebiets weisen eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf.

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Weststadt-Ausgleichraums 2 (We-A2). In
diesem Ausgleichsraum erfolgt die Beluftung im bodennahen Bereich Uber die
Kurfursten-Anlage und Ringstral3e. Dartber hinaus erfolgt eine Zufuhr von
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Kaltluft ausgehend vom Steigertal. Die rauhigkeitsarme Oberflache des Gleisa-
reals nérdlich des Plangebiets bildet sowohl am Tag als auch in der Nacht eine
Ventilationsflache, tber welcher der Wind bodennah durchgreifen kann.

4.5 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Die Flachen des Plangebiets sind von umgebenden Grin- und Landschafts-
strukturen weitestgehend separiert. Eine grinordnerische Vernetzung mit an-
grenzenden Landschaftsraumen ist fur das Plangebiet dementsprechend nicht
zu dokumentieren.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts zur Rahmenplanung Bahnstadt
wurde das Gesamtgelande der Bahnstadt hinsichtlich der dort vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten erfasst. Damals wurde festgestellt, dass sich auf den
brach liegenden Gleisflachen der gesamten Bahnstadt Ersatzlebensraume far
besonders beziehungsweise streng geschutzte und bestandsbedrohte Tierar-
ten aus der Gruppe der Fledermause, Vdgel, Reptilien und Heuschrecken gebil-
det haben.

Da viele Arten ihren ursprunglichen Lebensraum verloren haben, kam den fru-
her extensiven oder nicht mehr genutzten Bahnflachen des Plangebietes grol3e
Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensraume hier Uber ein Jahrzehnt be-
standig bleiben konnten.

Im Zuge der Entwicklung der Bahnstadt wurden insbesondere am Sudrand der
Entwicklungsflache Ersatzlebensraume geschaffen und betroffene Tiere umge-
siedelt.

Aufgrund des seit der Erstellung des Umweltberichts zur Rahmenplanung
Bahnstadt vergangenen Zeitraums wurden neue Erhebungen erforderlich, um
zu prufen, ob fur die Flachen des Planungsgebiets mdglicherweise andere als
die seinerzeit vorgefunden Arten zu erwarten sind. Daher wurde zum Bebau-
ungsplan eine Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Prufung durchge-
fahrt.

Im Gutachten ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung
Czernyring 15 in Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandi-
genburo Plessing, Heidelberg, mit Datum vom 21.10.2020, wurden insbeson-
dere

e die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 Anderung BNatSchG beziiglich der europaischen Vogelarten, die durch
das Vorhaben erfillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt.

e gepruft, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG, sofern erforderlich,
gegeben sind.

Zusatzlich werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Voruntersuchun-
gen bezuglich der potentiell vorkommenden naturschutzfachlich hochwerti-
gen Arten oder Artengruppen erlautert.
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Die untersuchten Flachen bestehen zum einen aus einem mit grobem Schotter
bedeckten Bereich entlang eines Zauns, einem ehemaligen Parkplatz (Beton-
flache) und einem gehdlzbestandenen Teil entlang einer Béschung. Das ge-
schotterte Teilareal ist mit einzelnen Gehdlzen bewachsen, die nach Studosten
dichter stehen; ein kleinerer Teilbereich mit sandigem Substrat ist nahezu ge-
hélzfrei und mit niedrig-wuchsiger krautiger Vegetation bewachsen. Hier sind
auch relativ gro3flachige Flechtenrasen vorhanden, die in einer gesonderten
Untersuchung betrachtet wurden (,Fachbeitrag Naturschutz zum Bauvorha-
ben ,Projektentwicklung Czernyring” in Heidelberg - Flechtenflora”, Planungs-
und Sachverstandigenbiro Plessing, Heidelberg, 23.03.2020).

Die durchgefuhrten Kartierungen ergaben folgende Ergebnisse:

Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 15 Vogelarten festgestellt, von de-
nen bei sechs Arten ein Brutverdacht bzw. ein Brutnachweis bestand. Zwei der
Brutvogelarten sind Freibruter mit Neststandorten in der Kraut-, Strauch- oder
Baum-schicht, je eine Art ist HOhlenbruter bzw. Bodenbruter. Die bezuglich der
Niststandorte unspezifische Amsel nutzte ebenfalls Geholzstrukturen als Brut-
standort.

Die Anzahl der Brutreviere war mit lediglich einem oder zwei Nachweisen bei
allen Arten sehr gering bis gering. Nur bei der die Ménchsgrasmiicke (Sylvia
atricapilla) wurden zwei Reviere festgestellt.

Keine Brutvogelart wird auf der Roten Liste von Baden-Wurttemberg gefuhrt.

Als Nahrungsgaste wurden zusatzlich sechs Arten und Individuen einmaliger
Gaste von vier Arten erfasst. Dabei werden folgende Arten in der Vorwarnliste
der Roten Liste Baden-Wirttembergs gefuhrt: Haussperling (Passer domesti-
cus) und Mauersegler (Apus apus).

Die vorgefundenen Brutvogelarten besiedeln allgemein ein breites Spektrum
von Gehdlzbiotopen, und kénnen auch in Gehdlzen im Siedlungsbereich bru-
ten. Insgesamt bietet der Gehdlzbestand im Gebiet wegen seiner unterschied-
lichen Auspragung bezuglich Alter, Dichte, H6he und beim Unterwuchs ver-
schiedenen Vogelarten Brutmoglichkeiten.

Einige Arten besitzen eine Bindung an speziellere Strukturen. Zum Habitat der
Moénchsgrasmucke gehdren beispielsweise unterholzreichere Bereiche, wah-
rend die Blaumeise Baumhohlungen bevorzugt.

Insgesamt kommt dem Untersuchungsgebiet unter Berucksichtigung der An-
zahl der revierbildenden Arten und der Nahrungsgaste, dem Vorkommen von
geschutzten und auf der Roten Liste eingestuften Arten, der GebietsgrofRe und
der Ausbildung der Lebensraume aktuell lediglich eine geringe avifaunistische
Bedeutung zu.
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Reptilien

Die Vorkommen von Reptilien, besonders der Mauereidechse (Podarcis mura-
lis) wurden im Gebiet wahrend vier Begehungen flachig erfasst. Es wurden da-
bei insgesamt 132 Individuen der Mauereidechse vor allem bei dem im Sudos-
ten des Gebiets verlaufenden geschotterten Streifen, am Gehdlzrand im Nord-
westen und den Gehdlzrandern der Béschungen nachgewiesen. Nur wenige
Individuen hielten sich abseits dieser Gebietsrandzonen auf.

Die Lebensstatten sind in diesen beiden hauptsachlich besiedelten Bereichen
vor allem hinsichtlich der Ausbildung der Substrate und der Beschattung sehr
unterschiedlich ausgebildet. Starke Unterschiede zeigen sich jedoch auch bei
der Besiedlung der Habitate und hier besonders bei der Zusammensetzung
dieser Teilpopulationen: Wahrend im Schotterbereich der Grol3teil der adulten
Tiere und nur wenige Jungtiere nachgewiesen wurden, kam es am Gehdlzrand
und der anschlieBenden Béschung zum Nachweis von nur wenigen adulten
Tieren und dem Grof3teil der im Gebiet vorhandenen Jungtiere. Der Haufig-
keitsunterschied bei den Jungtieren ist - soweit optisch zu beurteilen - wahr-
scheinlich auf ungunstige Ablage- bzw. Entwicklungsbedingungen der Eier auf
der Schotterflache zurtckzufuhren.

Die Habitatqualitaten der von der Mauereidechse besiedelten Gebietsbereiche
sind augenscheinlich gering bis mittel. Eingeschrankt wird ihre Qualitat in der
Geholzrandzone besonders durch den Mangel an besser besonnten Abschnit-
ten in denen essentielle Habitatelemente wie Steine, Holz und Erdhaufen vor-
handen sind. Die Einschrankungen der Habitatqualitat sind in der Schotterzone
nicht offensichtlich, jedoch besitzt moglicherweise der Schotterkdrper eine ge-
ringe Machtigkeit oder ist in geringerer Tiefe starker verdichtet. In beiden be-
siedelten Bereichen ist die Habitatflache schmal und auch das Nahrungsange-
bot begrenzt.

Die Lebensstatten der Mauereidechsen sind im Gebiet vor allem Uber die als
Ausbreitungsweg nutzbaren Rander verschiedenartiger Biotope besonders
von denen der Geholze und der Wege verbunden.

Sdugetiere

Aufgrund der bekannten Verbreitungsgebiete und der 6kologischen Anspru-
che streng geschutzter Saugetiere oder Saugetierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie kann das Vorkommen solcher Arten im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden.

Wirbellose

Auf der Eingriffsflaiche kommen innerhalb einer Ruderalvegetation einzelne
Nachtkerzen-Pflanzen (Oenothera spec.) vor, die potentiell vom streng ge-
schutzten Nachtkerzenschwarmer als Raupen-nahrung genutzt werden kénn-
ten. Wegen der sehr geringen Anzahl der Pflanzen und dem Fehlen von vom
Falter genutzten Nektarpflanzen ist die Habitatqualitat sehr gering.
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Wahrend einer Begehung am 15.06.2020 wurden keine Raupen des Nachtker-
zenschwarmers oder deren Spuren festgestellt.

Sonstige streng geschlitzte Tierarten

Aufgrund der jetzigen Nutzung und der bekannten Lebensanspriche bzw. Ver-
breitungsgebiete ist davon auszugehen, dass keine weiteren relevanten FIa-
chen flr streng geschitzte Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Netz- /
Hautflugler, Libellen, Kafer, Spinnen) vorhanden sind.

Farn- und Bliitenpflanzen nach Anhang 1V der FFH-Richtlinie

Aufgrund der derzeitigen Nutzung, Biotopausstattung und der standértlichen
Gegebenheiten ist das Vorkommen von im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelis-
teten oder streng geschutzten Farn- und Blutenpflanzen im Plangebiet auszu-
schlieRBen.

Flechten

Erganzend wurde durch einen ,Fachbeitrag Naturschutz zum Bauvorhaben
~Projektentwicklung Czernyring” in Heidelberg - Flechtenflora”, erstellt durch
das Planungs- und Sachverstandigenburo Plessing, Heidelberg, mit Datum
vom 23.03.2020 untersucht, ob im Planungsgebiet Flechten der Roten Listen
oder gesetzlich geschutzte Arten vorkommen.

Es wurden insgesamt 41 Flechtenarten beobachtet, davon 7 auf Boden, 20 auf
Gestein (durchweg grobe, am Boden liegende Schottersteine) und 18 auf Ge-
hélzen (Stammchen und Astchen von jungen Bdumen und Strduchern) oder
auf Holz wachsend. Sechs der festgestellten Arten werden in der Roten Liste
von Baden-Wirttemberg oder Deutschland gefuhrt. Lasst man von diesen jene
unberucksichtigt, die in Baden-Wurttemberg als ungefahrdet eingestuft sind,
so verbleiben noch drei Arten der Roten Liste Baden-Wirttembergs (inkl. Arten
der Vorwarnliste).

Auffallig sind vor allem die bodenbewohnenden Flechtenarten. Darunter her-
vorzuheben ist die in weithin geschlossenen Bestanden entlang des Zaunes zur
Bahnlinie auftretende Cladonia rangiformis (Falsche Rentierflechte). Bemer-
kenswert ist der Individuenreichtum und die Vitalitat der Polster der Falschen
Rentierflechte. Durch den angrenzenden Zaun vor Tritt geschitzt konnte sich
die Strauchflechte hier optimal entwickeln und zu einer selbst in Naturschutz-
gebieten kaum anzutreffenden Wuchshéhe und -dichte heranwachsen. Die Fal-
sche Rentierflechte gilt in Deutschland als gefahrdet und steht in Baden-Wdrt-
temberg auf der Vorwarnliste.

Eine weitere auffallige, bodenbewohnende Flechtenart ist die in Deutschland
als gefahrdet geltende und in Baden-Wurttemberg auf der Vorwarnliste ste-
hende Blattflechte Peltigera rufescens (Bereifte Schildflechte), die an mehreren
Stellen des Gebietes in kleinen Bestdnden wachst. Die Art ist charakteristisch
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fur steinige Magerrasen, Sand- und Trockenrasen und wachst hier tuber Schot-
ter. Bemerkenswert sind dardber hinaus noch die epiphytischen Flechtenarten
Athallia cerinella (Kleiner Wachs-Schonfleck), A. pyracea (Feuerroter Schonfleck)
und Rinodina pyrina (Birnen-Braunsporflechte), die aber allesamt nur mit eini-
gen wenigen Lagern an Strauchern vertreten sind.

Auf den Schottersteinen wurden zwar vergleichsweise viele Flechtenarten fest-
gestellt, darunter befinden sich aber kaum bemerkenswerte Arten. Es handelt
sich mit Ausnahme der seltenen Acarospora veronensis (Veronenser Klein-
sporflechte) und der wenig bekannten Xantho-parmelia plittii (Felsschissel-
flechte) um weit verbreitete Flechtenarten saurer bis basischer, auch eutro-
phierter Gesteine.

4.6 Schutzgut Siedlungsbild
e Landschaftliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von
den Bahnanlagen im Norden und dem Czernyring im Suden eingerahmt. Zwi-
schen den Bahnanlagen und der Montpellierbricke besteht ein Héhensprung
von ca. 6 m.

Das Gebiet selbst stellt sich im westlichen Bereich als befestigtes Gelande und
im Ostliche Bereich als Uberwiegend unbefestigtes Gelande mit ruderalem,
durch Sukzession entstandenen Gehdlzaufwuchs dar. Die gesamte Flache ist
durch Ablagerungen unterschiedlicher Art gepragt.

Die hohe Verkehrsdichte des Czernyrings, der Speyerer Stral3e und der Bahn-
anlagen bedingen eine hohe Stérungsintensitat. Eine Eignung zur Naherho-
lung besteht nicht.

e Pragende Vegetationsstrukturen
Pragende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
e Sichtbeziehungen

Das Gelande des Planungsgebiets ist vom Hauptbahnhof, von der Montpellier-
bricke und vom Czernyring einsehbar. Ebenso bestehen weitrdumige Sichtbe-
ziehungen von und zu den angrenzenden bewaldeten Hangen (Konigstuhl,
Gaisberg und Heiligenberg).

Kleinrdumig pragnante Sichtbeziehungen bestehen nicht.

4.7 Schutzgut Mensch und Erholung

Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine baulich genutzten Flachen mit immissions-
schutzrechtlich schutzwurdigen Nutzungen.

Vorbelastunq Schall
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Das Plangebiet unterliegt einer Vorbelastung durch Schallimmissionen vor al-
lem aufgrund des StraBenverkehrs auf dem Czernyring (Bestandsprognose
ohne Bahnstadt: bis zu ca. 25.000 Kfz/Tag) sowie Schallimmissionen der
Bahntrassen im Norden (Bestand 2012 ca. 400 Zuge/ 24 h).

Auf das Planungsgebiet wirken bislang relevante Gewerbeldarmimmissionen
nur durch die sudlich des Czernyrings gelegenen Betriebe sowie durch die
Bahnmeisterei ein. Hier ergeben sich insbesondere auch zur Nachtzeit Emissi-
onen aus dem Gebdude selbst, durch die Betriebstatigkeit auf den Freiflachen
sowie durch Besucher. Die bisherigen Emissionsquellen innerhalb des Pla-
nungsgebiets wurden im Zuge der weiteren Entwicklung der Bahnstadt bereits
ersetzt und sind daher fir die Planung nicht mehr relevant.

Da das Plangebiet gegenwartig gemal der DIN 18005 (bezogen auf Verkehrs-
larm) bzw. der TA Larm (bezogen auf Gewerbelarm) aufgrund der bestehenden
Nutzungen keine immissionsschutzrechtliche Schutzwurdigkeit beanspruchen
kann, sind die vorbelastenden Schallimmissionen im bisherigen Zustand im-
missionsschutzrechtlich von untergeordneter Bedeutung.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Heidel-
berg ohnehin bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoff-
belastung. Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind
nicht vorhanden.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich von Heidelberg gepragt durch erhohte
Stickstoffdioxidkonzentrationen, die vor allem im Winter im Einflussbereich der
HauptverkehrsstralRen bei austauscharmen Wetterlagen auftreten. Im Som-
mer treten durch photochemische Reaktionen verursachte Ozonspitzen auf.
Insgesamt stellt sich das Plangebiet somit als Teil eines lufthygienisch belaste-
ten Bereiches dar.

Vorbelastung Lichtimmissionen

Auf das Planungsgebiet einwirkende Lichtimmissionen ergeben sich insbeson-
dere aus den dauerhaft bei Nacht beleuchteten Anlagen des Heidelberger
Hauptbahnhofs und der StraRenbeleuchtungsanlage entlang der Speyerer
Stral3e und des Czernyrings.

Vorbelastung Erschiitterungen

Das Plangebiet ist Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen aus der
im Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn sowie der im Wes-
ten verlaufenden StraBenbahntrasse ausgesetzt.

Gruin- und Freifldchen:
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Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen:

Das Planungsgebiet ist bislang nur entlang des sudlich gelegenen Czernyrings
offentlich zuganglich. Wegeverbindungen in die umgebenden Stadtquartiere
bestehen entlang des sudlichen Czernyrings sowie entlang der Speyerer Strale
bzw. der Montpellierbricke.

4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Aul3er den Verkehrsanlagen in Form der bestehenden 6ffentlichen Stral3en, ei-
ner friher gewerblich genutzten Stellplatzanlage sowie der Zufahrt zur Bahn-
meisterei befinden sich im Plangebiet keine Sachguter.

In der ,Denkmaltopographie Stadtkreis Heidelberg” sind fur den Bereich des
Planungsgebiets keine schutzenswerten Kulturguter aufgefuhrt.

4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzguitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Fur den Bereich Bahnstadt West ist von besonde-
rer Relevanz, dass die Nutzungsaufgabe der friheren Bahnanlagen und die
schon seit langerer Zeit anhaltenden BaumalBnahmen eine zunehmende Be-
gunstigung der Lebensraumbedingungen fur seltene und zum Teil streng ge-
schutzte Arten bewirkt hat.

Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwischen den Umwelt-
belangen zusammengefasst dargestellt:
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5. Alternativenpriifung

5.1 Prognose lber die
rung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuh-

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfuhrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Be-
urteilung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung zu erstel-

len.

rung der Planung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Es ergibt sich keine Veranderung der bisherigen Immissi-
onsbelastung.

Dem Planungsgebiet kommt weiterhin keine Bedeutung
als Naherholungsbereich zu.

Tiere und Pflan-
zen

Es ist von einer fortschreitenden ruderalen Vegetations-
entwicklung auszugehen. Bei Nichtdurchfuhrung der Pla-
nung wird der Geltungsbereich vor allem fur Reptilien so-
wie fur Vogel als Lebensraum dienen. Bei weiterhin aus-
bleibender Unterhaltung und Pflege Uber die Jahre hin-
weg werden die Gehdlze dominierend werden. Durch die
damit einhergehende Verschattung werden maoglicher-
weise die Lebensraumvoraussetzungen insbesondere fur
Eidechsen und Flechten zunehmend eingeschrankt bzw.
verandert.

Boden

Die Situation mit versiegelten Bodenflachen bleibt unver-
andert.

Bestehende Bodenbelastungen bleiben unverandert be-
stehen.

Wasser

Das Niederschlagswasser wird durch Versickerung dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.

Luft

Vom Planungsgebiet geht weiterhin keine stadtebaulich
relevante Luftschadstoffbelastung aus.

Klima

Es bestehen weiterhin freie Durchflussmdglichkeiten fur
Luftstromungen aus dem Neckartal Richtung Stiden bzw.
Westen.
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5.2

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Schutzgut Auswirkungen

Siedlungsbild Es kommt zu einer ruderalen Vegetationsentwicklung, die
weder zu einer Bereicherung des Stadt- noch des Land-
schaftsbildes fuhrt, da keine Bezlige zu sonstigen stadt-
oder landschaftsbildpragenden Grunstrukturen entste-
hen.

Die Sichtbeziehungen aus dem Planungsgebiet auf die
umgebenden bewaldeten Hange bleiben unverandert er-
halten.

Wechselwirkun- |Nachdem die bestehende Situation fUr die einzelnen
gen Landschaftspotenziale im Wesentlichen unverandert
bleibt, sind hinsichtlich der Wechselwirkungen keine zu-
satzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Kultur- und Sach- | Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind
guter nicht zu erwarten.

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung
der Planung ergibt sich aus Kapitel 6 des Umweltberichts.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmoglich-
keiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltaus-
wirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungs-
moglichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens nicht konkret gepruft, da dem Bebauungsplan die Rahmenplanung
Bahnstadt als Ubergeordnete Vorgabe zugrunde liegt.

Kleinraumig wurden im Rahmen der Fortschreibung der Rahmenplanung ver-
schiedene Varianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Nutzun-
gen in den Gebdaude diskutiert. Alternative Anordnungen der geplanten Nut-
zungen im Planungsgebiet sind in Hinblick auf die meisten Umweltbelange als
gleichwertig zu werten. In Bezug auf den Immissionsschutz wirde eine veran-
derte Nutzungsgliederung - je nach Ausformung - zu einer Zu- oder Abnahme
der Belastung schutzenswerter Immissionsorte fuhren.

Grundsdtzliche Standortalternativen

Standortalternativen fur die geplanten Nutzungen waren nicht zu betrachten,
da die vorgesehenen Nutzungen bereits durch die Ubergeordneten Planungs-
ebenen abgesichert wurden und damit eine bauliche Entwicklung der Bahn-
stadt vorgegeben ist.
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6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

6.1 MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Aufgrund der im Bereich der friheren Bahnflachen zu erwartenden massiven
Eingriffe in die Lebensrdume besonders beziehungsweise streng geschutzter
Arten wurde durch die Héhere Naturschutzbehdérde beim Regierungsprasi-
dium in Karlsruhe eine Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1)
BNatSchG fur Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschutzter Arten er-
teilt. In diesem Zusammenhang wurde zur Sicherung des Erhaltungszustandes
der von Verbotstatbestanden betroffenen Arten vom Buro IUS Institut fur Um-
weltstudien ein MaBnahmenkonzept erarbeitet, das im Rahmen der Bebau-
ungsverfahren zu realisieren ist. Das Malinahmenkonzept zielt darauf, die lo-
kalen Populationen der besonders/streng geschitzten Arten am Stdwestrand
von Heidelberg und deren Integration in artspezifische Biotopverbundsysteme
dauerhaft zu erhalten. Die MaBhahmen wurden bereits insbesondere am sud-
lichen Rand der Bahnstadt umgesetzt.

Neben den artenschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen tragt die unmit-
telbar im Bebauungsplan, aber auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ver-
ankerte Verpflichtung zur Herstellung extensiv begrunter Flachdacher auf min-
destens 66 % der Dachflache als Bestandteile des Biotopverbundes zum Arten-
schutz innerhalb der Plangebiete bei. Die Dachflachenbegrinung erfolgt ge-
mall dem Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten”. Die Substratstarke
betragt im Durchschnitt mindestens 10 cm (mindestens 7 cm, maximal 15 ¢cm)
betragen. Das verwendete Substrat enthalt nicht mehr als 20 % (Gewicht) or-
ganische Bestandteile; es wird kein Torf eingesetzt.

Wenngleich vorwiegend stadtgestalterisch und klimatisch (positive Auswirkun-
gen auf das Bioklima, Schattenspender) motiviert, tragen auch die in den 6f-
fentlichen Stral3en- und Platzraumen zu pflanzenden Bdume u.a. zur Sicherung
der Lebensraumeignung fur verbreitete Singvogelarten bei. Gemald dem Vor-
haben- und ErschlielSungsplan sind dabei mindestens 3 standort- und klimage-
rechte, moglichst heimische Baume im Bereich der privaten Verkehrsflache
»Platz” in der Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballierung, 20 - 25 cm Stammumfang, in einem durchwurzelbarer Raum
von mindestens 25 m3 GroRe, zu pflanzen. Weitere 10 Baumpflanzungen sind
in der 6ffentlichen Verkehrsflache vorgegeben. Die Qualitat dieser Pflanzungen
wird im Bebauungsplan nicht geregelt, da die Stadt selbst die Verantwortung
far die Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahme tragt. Vor allem Baumpflan-
zungen mit heimischen Arten dienen neben den Singvogelarten auch anderen
zahlreichen Tierarten als Lebensgrundlage und stabilisieren mit dieser biologi-
schen Vielfalt den Naturhaushalt.

Auch die Fassadenbegrinung, die fur alle nicht durch Wandéffnungen geglie-
derte Fassaden mit mehr als 3 m Breite vorgegeben wird, dient zahlreichen
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Tierarten als Lebensgrundlage und stabilisiert mit dieser biologischen Vielfalt
den Naturhaushalt.

Durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerte Verwendung UV-
armer, nach unten abstrahlender Leuchten flr die Stral3en- und Gebaudebe-
leuchtung kann eine erhebliche Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten, jagen-
der Fledermduse bzw. nachtaktiver Végel vermieden werden. Die Tétung und
Verletzung von Brut- und Rastvogeln, die im Fall der Anlage von grol3flachigen
Glasfassaden und ahnlichen Flachen mit hohem Vogelschlagrisiko auftreten
kdénnte, wird durch vogelfreundliches Bauen mit Vogelschutzglas vermieden.

Bei der Auswahl der Baumarten werden standortgerechte, nach Méglichkeit
heimische Arten verwendet werden.

Die vorhandenen, im Bestand gefahrdeten Flechten aus den bestehenden
Schotterflachen wurden bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde im Vorfeld der Baufeldraumung in vorhandene Ausgleichsflachen in
der Bahnstadt umgesiedelt.

6.2 Artenschutzrechtliche MaBhahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
gemal dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten (,Artenschutz-
rechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in Heidelberg”,
Planungs- und Sachverstandigenbilro Plessing, Heidelberg, 21.10.2020) fol-
gende artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich:

e Die Rodung von Gehdlzen sowie die Raumung des Baufelds muss auf den
Zeitraum beschrankt sein, der aul3erhalb der Fortpflanzungsperiode der Vo-
gel (von Marz bis Oktober) gelegen ist. Zur Minimierung der Stérungen sind
die Arbeiten nicht in der Dunkelheit durchzufuhren.

Eine Geholzrodung mit Entfernung der Wurzelstocke kann erst nach dem
Abfangen der Mauereidechsen erfolgen, da es ansonsten zur Erfullung der
im 88 44 aufgefuhrten Verbotstatbestande kommt. Ein auf den Stock setzten
von Geholzen ist unter Aufsicht bzw. Begleitung einer fachkundigen Person
mittels motormanueller Bearbeitung moglich.

Umsetzung der MafSnahme

Die Gehdlzrodung ist bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan bis
28.02.2021 erfolgt. Insofern ist keine weitergehende Berulcksichtigung im
Bebauungsplan erforderlich.

e Als Ausgleich fur den Revierverlust sind drei Nistkasten fur Hohlenbruter im
Umfeld des Plangebiets vorzusehen. Optimalerweise sollten diese bereits zu
Beginn des Eingriffs zur Verfigung stehen.
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Erganzend sollte die Pflanzung von hochstammigen standortgerechten Bau-
men und von vielfdltigen Strauchgruppen aus heimischen, standortgerech-
ten Arten am Rande des Baugebiets vorgesehen werden, um nach Beendi-
gung der BaumalRnahme die Wiederansiedlung von heimischen Vogelarten
zu férdern.

Umsetzung der MafSnahme

Die Umsetzung der Malinahme wird im Durchfuhrungsvertrag zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geregelt.

e Errichten eines fachgerecht hergestellten Schutzzauns fur Reptilien. Durch
Errichtung eines geeigneten Schutzzaunes kdnnen die Mauereidechsen am
Vordringen auf die Eingriffsflache gehindert werden und somit deren Ver-
letzung bzw. Tétung verhindert werden. Der Zaun muss das Abwandern von
der Eingriffsflache erméglichen. Seine Funktionsfahigkeit ist in regelmafi-
gen Abstanden, besonders wahrend der Wanderphasen, zu Uberprufen.

Die Individuen der Mauereidechse, die sich auf der Eingriffsflache bzw. in-
nerhalb des Schutzzaunes befinden sind fachgerecht abzufangen und auf
eine hierfur im Vorfeld vorbereitete Flache umzusiedeln.

Umsetzung der MaBnahmen

Die Errichtung eines fachgerecht hergestellten Schutzzauns fur Reptilien ist
bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan in Zusammenhang mit der Ge-
hélzrodung erfolgt. Insofern ist keine weitergehende Berucksichtigung im
Bebauungsplan erforderlich.

Gemall dem ,Artenschutzrechtlichen Gutachten zur Projektentwicklung
Czernyring 15 in Heidelberg - Erganzung Umsiedlung Mauereidechsen im
Jahr 2021“, (Planungs- und Sachverstandigenblro Plessing, Heidelberg,
21.06.2021) wurde der Uberwiegende Teil der im Planungsgebiet vorkom-
menden Mauereidechsen auf hierfir im Vorfeld vorbereitete Flache zwi-
schen Marz und Mai 2021 umgesiedelt. Es wurden 152 adulte und 76 sub-
adulte Individuen in Ausweichquartiere entlang der Bahnlinie Heidelberg -
Heidelberg-Wieblingen gefangen und in die neuen Lebensraume gebracht.
Zum Ende der Fangaktion kamen auf der Eingriffsflaiche nur noch wenige
schwerer fangbare adulte Mauereidechsen vor. Die Anzahl der noch im Ein-
griffsbereich vorkommenden Mauereidechsen ist, bevor sie ihre Winter-
quartiere aufsuchen, nochmals zu ermitteln. Im Bedarfsfall missen weitere
Eidechsen abgefangen werden.

e Herstellen einer Ausgleichsflache fur Zauneidechsen. Die Ausgleichsflachen
sollten samtliche essentielle Habitatstrukturen (Eiablage-, Sonnen-, Ver-
steck- und Uberwinterungsplatze, sowie Jagdrevier) aufweisen. Die Flachen-
grofRe je Individuum sowie Lage und Art der MaBnahmen ist mit der Unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen.
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Umsetzung der MafSnahmen

Die MaBnahme ist bereits umgesetzt (siehe oben).

6.3 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in das Klima

In den geplanten neuen Bauflachen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Extensive Begrinung von mindestens 66 % der Dachflachen gemald dem
Handlungsleitfaden ,Heidelberger Dachgarten”. Die Substratstarke betragt
im Durchschnitt mindestens 10 cm (mindestens 7 cm, maximal 15 cm).

e Pflanzung von mindestens 3 standort- und klimagerechten, moglichst hei-
mischen Baumen im Bereich der privaten Verkehrsflache ,Platz” in der Qua-
litat Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballie-
rung, 20 - 25 cm Stammumfang.

¢ Nicht durch Wandoéffnungen gegliederte Fassaden mit mehr als 3 m Breite
werden - soweit sie nicht grenzstandig sind - dauerhaft mit kletternden oder
rankenden Pflanzen begrint. Je angefangene 2 m Wandlénge ist mindes-
tens eine Pflanze vorgesehen. Die Fassadenbegrinung muss Uber Boden-
anschluss im Bereich der privaten Grundstticke hergestellt werden.

Im Bebauungsplan selbst sind zudem 7 Baumpflanzungen in der 6ffentlichen
Verkehrsflache vorgegeben. Die Qualitat wird im Bebauungsplan nicht gere-
gelt, da die Stadt selbst die Verantwortung fur die Umsetzung der Erschlie-
Bungsmalinahme tragt.

Durch die vorgegebenen Begrinungsmalinahmen werden die bioklimatischen
Negativ-Effekte durch die bauliche Verdichtung vermindert, jedoch nur zum
Teil kompensiert.

6.4 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in den Wasserhaushalt

Auf der Ebene der Rahmenplanung wurde ein Versickerungskonzept erstellt,
das detailliert vorgibt, auf welche Art und Weise und welche Mengen an Nie-
derschlagswasser in den einzelnen Baufeldern versickert oder zurtickgehalten
werden muss, um eine funktionierende und auf gesetzlichen Vorgaben aufge-
baute Niederschlagswasserbewirtschaftung garantieren zu kénnen.

Das Bahnstadt-Versickerungskonzept basiert auf der Vorgabe, dass 50% der
Niederschlagsmenge auf den Baufeldern versickert oder zurtckgehalten wird,
um die lokale Grundwasserneubildung zu erhéhen, den Oberflachenabfluss zu
reduzieren, eine moglichst naturliche Bodenfunktion zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen, die Kanalisation und die Klaranlage hydraulisch zu entlasten (Kos-
tenersparnis), punktuelle hydraulische Belastungen fiir die FlieBgewasser zu
mindern und das Stadtklima durch einen erhéhten Anteil an Verdunstung zu
verbessern.
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Fur alle Baufelder ist daher ein Abflussbeiwert vorgegeben, der es erforderlich
macht, bis zu 50 % des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurtck-
zuhalten. Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemaf3 in mit-
teldicht bebauten Stadtgebieten durch Malinahmen wie extensiv begrunte Da-
cher, versickerungsfahige Belage von Zufahrten und/oder erhéhter Grunfla-
chenanteil erreicht werden. Im Bebauungsplan ist festgeschrieben, dass die
Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu begrunen sind. Weitergehende Mal3-
nahmen sind im Rahmen der Konkretisierung der Planung durch die jeweiligen
Bauherren festgelegt.

Der Anteil des Niederschlagsabflusses, der nicht auf dem Grundstuck zurtck-
zuhalten bzw. zu versickern ist, kann der Kanalisation zugeleitet werden. Eine
weitergehende Versickerung des Niederschlagswassers scheidet aufgrund des
hierfur erforderlichen Flachenbedarfs, der der Zielsetzung der Schaffung stad-
tischer Quartiere mit entsprechender baulicher Dichte entgegenstehen, aus.

6.5 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von
Schall-immissionen

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden - aufbauend auf den Ergebnissen des
zum Bebauungsplan erstellten (von Rekowski und Partner, Weinheim,
19.08.2021) - folgende SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

e Vorgaben fur bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden durchzu-
fuhrende passive Schallschutzmalinahmen fur schutzbedurftige Aufent-
haltsraumen nach DIN 4109.

Differenziert nach Immissionsbelastung und beabsichtigter Raumnutzungs-
art sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden die AuRenbau-
teile von sonstigen Aufenthaltsraumen gemald den Anforderungen der den
SchallschutzmaBnahmen zugeordneten Larmpegelbereichen nach DIN
4109-1: 2018-01 auszubilden.
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Larmpegelbereiche

| -55dB(A)
Il 56-60 dB(A)
111 61-65 dB(A)

IV 66-70 dB(A)

V 71-75 dB(A)

VI 76-80 dB(A)

: - VIl >80 dB(A)

maligebliche Larmpegelbereiche flr schutzbedirftige Raume, die eindeutig nicht
zum Nachtschlaf genutzt werden.

Larmpegelbereiche

A | -55dB(A)

Il 56-60 dB(A)

111 61-65 dB(A)

IV 66-70 dB(A)

V. 71-75 dB(A)

VI 76-80 dB(A)

- VIl >80 dB(A)

maRgebliche Larmpegelbereiche fur schutzbedtrftige Raume, die zum Nachtschlaf
genutzt werden (z.B. Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstatten).
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e Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fur alle
akustisch schutzbedurftigen Aufenthalts- und Wohnraumen eine fensterun-
abhangige, schallgedammte Luftung zu realisieren. Diese Luftung ist bei der
Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AulRenbauteile zu be-
racksichtigen.

6.6 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoffimmissionen

Durch die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist die Zuladssigkeit von
Betrieben auf solche beschrankt, die von ihrem Stérgrad her auch in einem
Mischgebiet zulassig waren. Daher ist durch die vorgesehene bauliche Nut-
zung der Grundstucke unmittelbar mit keinen nennenswerten Luftschadstof-
femissionen zu rechnen. Dementsprechend besteht im Bebauungsplan keine
Erfordernis fur diesbezlgliche Festsetzungen.

Ortlich auftretende Emissionen durch Heizungsanlagen werden durch die Ein-
haltung der Vorgaben der Energiekonzeption Bahnstadt (vgl. Kapitel 5.5 des
Umweltberichts) vermieden.

Aufgrund der durch die Planung bewirkten Veranderungen der Verkehrs-
strome mit der Folge einer hoheren Verkehrsbelastung in der Umgebung des
Plangebiets ergeben sich unter Umstanden kleinraumig héhere Luftschad-
stoffbelastungen. Im Bebauungsplan besteht jedoch keine Mdglichkeit, dies-
bezuglich Malinahmen festzusetzen.

6.7 MaRnahmen zum Klimaschutz

Mit dem Masterplan 100 % Klimaschutz aus dem Jahr 2014 verfolgt die Stadt
Heidelberg einer CO2-neutralen Stadtentwicklung mit dem Zeithorizont 2050.
Der Gebaudesektor nimmt in diesem Konzept eine zentrale Rolle ein. Durch
ihre lange Lebensdauer beeinflussen neu errichtete Gebaude heute mal3geb-
lich den Energiebedarf von 2050. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtteilentwick-
lung hat der Gemeinderat der Stadt Heidelberg am 03. April 2008 fur das Rah-
menplangebiet Bahnstadt ein Energiekonzept beschlossen. Ziel des Energie-
konzeptes ist es, die CO2-Emissionen durch effiziente Baustandards, optimierte
Warmeversorgung auf erneuerbaren Energien basierende Energieerzeugung
und durch ein Stromsparkonzept zu vermeiden.

Kernaussagen des Energiekonzeptes:

- Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhausstan-
dard. Ausnahmen sind dort méglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder
wirtschaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im gewerblichen
Bereich der Fall sein, wenn die Verbraucherschwerpunkte nicht bei der
Warme, sondern beim Strom oder der Kuhlung liegen. In diesen Fallen soll
durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare
Umweltbilanz erzielt werden.
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- Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der op-
timierten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als Trage-
rin der Heidelberger Fernwarmeversorgung hat eine einheitliche Preisbil-
dung der Fernwarme entsprechend dem Ubrigen Stadtgebiet sichergestellt.

- Durch den Bau des Holz-Heizkraftwerks erfolgt die Energieversorgung der
Bahnstadt bilanziell zu 100 % mit erneuerbarer Energie.

- Fur die Bahnstadt wurde ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbeson-
dere auch die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warme-
schutzes berucksichtigt. Es steht allen Planungsbeteiligten fur die stromsei-
tige Optimierung ihrer Gebaudeeffizienzkonzepte zur Verfigung.

Auf den Dachflachen ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen zur regenerativen
Stromerzeugung unter Berucksichtigung der Vorgaben des ,,Handlungsleitfadens
zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg” vorgesehen.

7. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

MaRgebend fur die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist
insbesondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und
Planung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird es im Planungsgebiet zu
Veranderungen der tatsachlichen Flachennutzungen und somit der potenzial-
bezogenen Flacheneigenschaften kommen.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Aus-
wirkungen:

7.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine bereits als Siedlungsflache genutzte Flache bean-
sprucht. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Flache ergeben sich da-
mit nicht.

7.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu 6.030 m=.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort fiir die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verlo-
ren. Allerdings waren diese Funktionen bereits bislang durch die frihere Nut-
zung als Gleisflachen stark eingeschrankt.

Zugleich ergibt sich durch die vorgegebene Dachflachenbegrinung eine be-
dingte Kompensation.
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Insgesamt ergibt sich gemal3 der in Anlage 2 beigefugten Berechnung auf
Grundlage der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung” durch die geplante Bebauung ein Kompensationsbe-
darf von 0,619 Hektarwerteinheiten (haWE). Dieses Ausgleichsdefizit ist ent-
sprechend dem Umweltbericht zur Rahmenplanung Bahnstadt, der 2004 vom
BUro Jestaedt + Partner verfasst wurde, durch die Aufwertungsmalinahmen im
Gesamtkontext der Planungen zur Bahnstadt gedeckt.

7.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu 6.030 m>.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasser-
neubildung wird unterbrochen.

Durch die MalBnahmen des Niederschlagswassermanagements kénnen die
Auswirkungen auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewas-
sernetz jedoch reduziert werden.

7.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von 6.030 m? die offenen Béden
und damit deren lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung ver-
loren. Zugleich kommt es durch die Bebauung zu einer Behinderung der Luft-
stromungen aus dem Neckartal Richtung Bahnstadt. Diese Luftstromungen
werden jedoch bereits bislang durch die héher liegende Trasse des Czernyrings
beeintrachtigt.

Durch die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan verankerte Dachflachenbegru-
nung und die sonstigen BegrunungsmalBnahmen an den Fassaden und die
Baumpflanzungen im Stral3en- und Platzbereich werden die Auswirkungen auf
das Klima insbesondere in Hinblick auf die Uberwdrmung versiegelter Flachen
gemindert.

7.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen ca. 6.030 m? Vegetationsfla-
chen verloren. Betroffen sind ca. 2.870 m? ruderale Gehdlzstrukturen und ca.
3.120 m? offene Bodenflachen mit geringem oder niedrigem Vegetationsauf-
wuchs. Diese Flache steht kuinftig nicht mehr als Lebensraum zur Verfligung.

Betroffen vom Lebensraumverlust sind insbesondere folgende naturschutz-
fachlich héherwertigen bzw. naturschutzrechtlich besonders oder streng ge-
schutzten Arten:

e Durch den geplanten Eingriff wird es zum Verlust der in den Geholzberei-
chen vorhandenen Brutreviere bzw. Nistplatze fir Vogel kommen. Die im
Gebiet erfassten und somit betroffenen Vogelarten unterliegen wie alle wild
lebenden europaischen Vogelarten (mit Ausnahme der StraRentaube) den
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Vorschriften des 8 44 BNatSchG. Die Verbotstatbestdnde umfassen neben
den Nestern auch als Neststandort bendtigte Strukturen, die auch grél3ere
Flachen einnehmen kdnnen. Der Verbotstatbestand der Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird jedoch nicht erfullt, wenn es sich - wie
hier vorliegend - um allgemein haufige Arten handelt, die ohne Beeintrach-
tigung auf vorhandene besiedelbare Lebensraume ausweichen kdnnen, die
Gesamtpopulation nicht betroffen ist und die 6kologische Funktion im Zu-
sammenhang erhalten bleibt.

Eine Totung oder Beschadigung einzelner Individuen ist auszuschlieBen,
wenn die gesetzlichen Rodungszeiten eingehalten werden (vgl. Kapitel 6.2).

Aufgrund der in Kapitel 4.5 beschriebenen Bestandssituation und aufgrund
der durchzufiihrenden Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen (Kap. 6.2)
ist zugleich keine erhebliche Stérung der betroffenen Vogel zu erwarten.
Auch ist nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der loka-
len Population auszugehen.

e Eskommtim Eingriffsbereich zur Zerstérung der Lebensstatten der sich hier
aufhaltenden Mauereidechsen. Zugleich ist ohne weitere MaBnahmen eine
Totung oder Verletzung von Mauereidechsen nicht auszuschlielRen. Da auch
im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsbereichs in mehreren Abschnitten
Mauereidechsenvorkommen festgestellt wurden, ist aul3erdem von der To6-
tung oder Verletzung von Individuen auszugehen, die in den Eingriffsbe-
reich einwandern.

Die vorhandenen Tiere wurden daher bereits in geeignete Ersatzlebens-
raume umgesiedelt. Zugleich wird durch einen Schutzzaun eine Einwande-
rung von Eidechsen in das Planungsgebiet vermieden.

Die nachgewiesene Gebietspopulation der Mauereidechse ist Bestandteil ei-
ner sehr individuenreichen lokalen Population, die auf Heidelberger Gemar-
kung vor allem entlang der aktuellen und ehemaligen Bahntrassen, die als
Ausgleichsflachen fur Eidechsen angelegt wurden, Lebensraume besitzt. Die
Gebietspopulation nimmt nur einen kleinen Anteil an der lokalen Population
ein. Daher kann gemald artenschutzrechtlichem Gutachten davon ausge-
gangen werden, dass sich deren Erhaltungszustand durch die Habitatver-
luste im Eingriffsbereich nur geringfugig verschlechtern wird.

e Die fUr ein ansonsten eher intensiv genutztes Stadtumfeld bemerkenswer-
ten Vorkommen etlicher, zum Teil in der Roten Liste von Baden-Wurttem-
berg oder Deutschland enthalten Flechtenarten gehen - soweit sie nicht im
Vorfeld an geeignete Ersatzlebensraume verlagert werden - verloren. Damit
ergibt sich Uber einen Verlust der einzelnen Flechten auch ein Verlust an Bio-
diversitat.

Durch die vorgegebene Dachflachenbegrunung, die Fassadenbegrinung und
die Pflanzung von Baumen im Stral3en- und Platzbereich werden neue Lebens-
raume geschaffen, die jedoch die bisherige Lebensraumqualitat nicht vollstan-
dig ausgleichen kénnen.
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Bei einer Bilanzierung entsprechend dem Leitfaden ,Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung”, herausgegeben von der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wurttemberg, ergibt sich fur das Schutzgut ,Arten- und Biotope” ein
Ausgleichsdefizit von genau 50.000 Biotopwertpunkten (vgl. Anlage 1). Dieses
Ausgleichsdefizit ist entsprechend dem Umweltbericht zur Rahmenplanung
Bahnstadt, der 2004 vom BUro Jestaedt + Partner verfasst wurde, durch die Auf-
wertungsmalinahmen im Gesamtkontext der Planungen zur Bahnstadt ge-
deckt.

7.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Stadtbild/Erlebnispotenzial

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit verbunden.

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauli-
che Neuordnung des derzeit sehr unattraktiven Gelandes. Das Stadtbild wird
durch die in die Umgebung harmonisch eingefligte Bebauung bereichert.

Die stadtebauliche Neuordnung und die Neugestaltung der 6ffentlichen Stra-
Renrdume verbessern die Qualitat des Stadtbildes erheblich. Zugleich fuhrt die
Umnutzung der Flache zu einer Verbesserung der Wegebeziehungen zu den
benachbarten Stadtvierteln und Landschaftsraumen.

Allerdings werden die weitrdumigen Sichtbeziehungen, z.B. von der Montpel-
lierbricke, auf die bewaldeten Hange eingeschrankt.

7.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter

Auswirkungen auf Sachguter sind nicht zu erwarten.

7.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
7.8.1 Immissionsbelastung Schall
Verkehrslarm

Die Planung leistet nur durch das durch die kiinftige Bebauung induzierte zu-
satzliche Verkehrsaufkommen einen Beitrag zu einer erhdhten Verkehrslarm-
belastung. Angesichts der gegebenen Verkehrsmengen auf dem Czernyring
fuhren diese zusatzlichen Verkehrsmengen nicht zu weiterreichenden nachtei-
ligen Umweltauswirkungen. Vielmehr geht die Zusatzbelastung in der bereits
bestehenden Gesamtbelastung unter.

Das Planungsgebiet unterliegt jedoch auch nach Realisierung der Planung ei-
ner erheblichen Verkehrslarmbelastung.

Gemal3 den Ergebnissen der durch das Ingenieurburo fir Bauphysik von Re-
kowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021, erstellten Ge-
rauschimmissionsprognose werden im Prognosejahr 2025 an den noérdlich des
Czernyrings angrenzenden Gebauden im Tagzeitraum die Orientierungswerte
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far Misch- bzw. Kerngebiete/urbane Gebiete der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” von 60/63 dB(A) an den Stral3en zugewandten Fassaden um bis zu
10 bzw. 7 dB(A) Uberschritten. Entlang der Bahnlinie betragen die Uberschrei-
tungen bis zu 9 bzw. 6 dB(A). Die hochsten Werte werden entlang der Speyerer
StraRe erreicht. Dort werden die Orientierungswerte um bis zu 12 bzw. 9 dB(A)
Uberschritten.

Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheitsge-
fahr von 70 dB(A) wird an einzelnen Fassaden entlang des Czernyrings sowie
an den gesamten Fassadenabschnitten entlang der Montpellierbricke tber-
schritten.

Beurteilungspegel aus StraBen- und Schienenverkehr, Tagzeitraum, héchste Pegel an den jewei-
ligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 27

Im Nachtzeitraum werden an den nérdlich des Czernyrings angrenzenden Ge-
bauden die Orientierungswerte flr Kerngebiete bzw. Mischgebiete (= urbane
Gebiete) von 55/50 dB(A) um bis zu 9 bzw. 10 dB(A) Uberschritten. Entlang der
Bahnlinie betragen die Uberschreitungen bis zu 13 bzw. 20 dB(A). Im Inneren
der geplanten Baubldcken werden die Orientierungswerte fur Kerngebiete
bzw. Mischgebiete weit Uberwiegend ebenfalls Uberschritten.
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Die fur eine Wohnnutzung kritische Schwelle der beginnenden Gesundheitsge-
fahr von 60 dB(A) wird an allen aul3en liegenden Fassadenabschnitten, aber
auch an etlichen innenliegenden Fassadenabschnitten, Uberschritten.

Beurteilungspegel aus Strafen- und Schienenverkehr, Nachtzeitraum, hochste Pegel an den je-
weiligen Fassadenabschnitten. Aus: von Rekowski und Partner, Weinheim, 19.08.2021, S. 28

Gewerbelarm

Die schalltechnische Vertraglichkeit der vom Plangebiet ausgehenden Schalle-
missionen aus gewerblicher Nutzung auf dem Plangebiet auf die angrenzende
Nachbarschaft wurde ebenfalls in der Gerauschimmissionsprognose durch das
Ingenieurburo fur Bauphysik von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit
Datum vom 19.08.2021, gepruft. Die Schallemissionen werden uberwiegend
durch die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung der Einzelhan-
delsbetriebe hervorgerufen.

Die Schallemissionen durch die haustechnischen Anlagen sind zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt. Diese mussen in Planungsprognosen durch Aus-
wahl, Anordnung und die Anpassung der Laufzeiten der Gerate so minimiert
werden, dass die Summe der Beurteilungspegel samtlicher haustechnischer
Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den mal3geblichen Immis-
sionsorten in der Nachbarschaft des Plangebietes auch unter Berucksichtigung
der gegebenen Vorbelastung einhalten.
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Gemal3 den Berechnungen der Gerauschimmissionsprognose halten die vom
Plangebiet ausgehenden Schallemissionen der Tiefgaragenzufahrt und des An-
lieferverkehrs an samtlichen Immissionsorten vor den eigenen Fassaden die
Immissionsrichtwerte sowie fur Mischgebiet als auch fur urbanes Gebiet im
Tag- und Nachtzeitraum ein. Damit werden auch im sudlich des Czernyrings
gelegenen Gewerbegebiet die dort mal3gebenden Immissionsrichtwerte fur
Gewerbegebiete eingehalten.

Auch unter Berulcksichtigung der vorliegenden Vorbelastung aus den angren-
zenden Gewerbebetrieben ist keine signifikante Erhéhung der Beurteilungspe-
gel zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihrt.

7.8.2 Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen
der Gebdude und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der vor-
gesehenen Fernwarmeanbindung und der erforderlichen Anpassung an den
Passivhausstandard mit keinen nennenswerten zusatzlichen Luftschadstof-
femissionen zu rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es jedoch zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens und damit auch zu einem Anstieg der Luftschadstoffmen-
gen in den umgebenden Stral3en kommen.

Durch die in den letzten Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung
sowie durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die Luft-
schadstoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der
Modernisierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der gegebe-
nen Gesamtverkehrsmengen kann davon ausgegangen werden, dass die klein-
raumige Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allge-
meine Senkung der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend ausge-
glichen werden wird.

7.8.3 Elektromagnetische Felder

Nordlich des Plangebiets befinden sich elektrifizierte Bahngleise. Im Rahmen
der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans Bahnstadt Bahnhofsplatz-
Sud wurde das ,,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt
Heidelberg, Baufelder B1 und B2 (TUV SUD Industrie Service GmbH, Minchen,
04.05.2018) erstellt, indem eine Beurteilung der Immissionsauswirkung nieder-
frequenter elektrischer und magnetischer Felder vorgenommen wurde.

Da dieses Gutachten eine erhebliche Beldstigung von Menschen im Sinne des
BImSchG in den neuen Gebauden ausschliet und der Abstand des Plangebiets
am Czernyring zu den Bahngleisen groRer ist als im Gebiet Bahnhofsplatz-Sud,
bestehen im Bebauungsplan keine Regelungserfordernisse.
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7.8.4 Erschiitterungen

Im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans Bahnstadt
Bahnhofsplatz-Sid wurde das ,Erschitterungsgutachten Bebauung in den
Planabschnitten Bahnstadt B1 und B2 in Heidelberg” erstellt, in welchem die
Erschitterungseinwirkungen des nordlich des Plangebiets verlaufenden Zug-
verkehrs zum Hauptbahnhof untersucht wurde.

Da dieses Gutachten Erschitterungseinwirkungen auf Menschen in den dort
geplanten Gebauden und damit die Gefahr einer erheblichen Belastigung von
Menschen im Sinne des BImSchG in den neuen Gebauden ausschlie3t und der
Abstand des Plangebiets am Czernyring zu den Bahngleisen grof3er ist als im
Gebiet Bahnhofsplatz-Sud, bestehen im Bebauungsplan keine Regelungserfor-
dernisse.

Auch in Bezug auf die StraBenbahntrasse auf der Montpellierbrticke werden -
nachdem StralRenbahntrassen regelmal3ig im Stral3enverlauf angeordnet sind
- keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen erwartet.

7.8.5 Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf bestehende Erholungsinfrastrukturen entste-
hen nicht.

7.9 Weitere Belange des Umweltschutzes

7.9.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kénnen auf Ebene des Be-
bauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

7.9.2 Energie

8.
8.1

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-
giebedarf. Entsprechend der Vorgaben aus dem Masterplan 100 % Klimaschutz
und der Energiekonzeption zur Bahnstadt ist ein moglichst hohes Mal3 an Ei-
genversorgung im Gebiet durch solare Energieerzeugung vorgesehen. Weiter-
hin soll der Energieverbrauch der Gebaude durch entsprechende MalRnahmen
minimiert werden.

Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen keine naheren Angaben tber die im
Bereich des Planungsgebiets kunftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht
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werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsab-
fallen, die durch die Stadt Heidelberg beseitigt werden, weitere gewerbliche
Abfalle anfallen kénnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung in
dafur zugelassenen Anlagen bedurfen.

8.2 Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

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

8.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fur das
kulturelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mdgliche Risiken durch Unfalle
oder Katastrophen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit konnen sich durch die Larmemissionen
der geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine gesundheits-
gefahrdende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.

Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt kénnen sich
durch die kunftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um ge-
werbliche Nutzungen handelt. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch keine
naheren Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen treffen. In der Folge
ist es nicht moglich, im Umweltbericht die daraus folgenden Risiken abzuschat-
zen.

8.4 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im naheren Umfeld des Planungsgebiets erfolgt aktuell die Umsetzung ande-
rer Teilbereiche der Rahmenplanung Bahnstadt. Die MalBnahmen sind dabei
Uberwiegend bereits begonnen und werden zu einem weiteren Anstieg des
Verkehrsaufkommens insbesondere im Czernyring fuhren.

Im Rahmen des Schallgutachtens sind die sonstigen geplanten Nutzungen im
Bereich der Bahnstadt mit ihrem zu erwartenden Verkehrsaufkommen bereits
eingeflossen. Weitergehende Kumulationswirkungen, insbesondere in Hinblick
auf Schallimmissionen, sind nicht zu erwarten.
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8.5 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtli-
che Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es werden
rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in un-
terschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Um-
weltbericht auf einen gemald den Festsetzungen des Bebauungsplans realisti-
scherweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In der Realitat kdnnen
die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

8.6 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und -analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fach-
literatur und -gesetze.

FUr das Schallgutachten und das Artenschutzgutachten waren keine techni-
schen Verfahren anzuwenden.

8.7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Nach Fertigstellung der Baumal3nahmen sind der Erfullungsgrad der grinord-
nerischen MaBnahmen (Art und Umfang der MaRnahmen) sowie der Pflegezu-
stand der Grunanteile zu prufen. Weiterhin ist eine Prifung der Malinahmen
hinsichtlich der sonstigen im Bebauungsplan genannten Ziele, insbesondere in
Hinblick auf die Veranderungen von Verkehrsmengen und deren Auswirkun-
gen im Rahmen der Larmkartierung, den Umgang mit Niederschlagswasser
und die energetische Situation erforderlich. Die Prifung ist alle funf Jahre zu
wiederholen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plan-
gebiet im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf
Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter keine Prognoseunsicherheiten gege-
ben, die dariber hinausgehenden MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
erfordern.

8.8 Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen Quellen
Far den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
Kapitel 4.2 ,,Boden”
e Bodengutachten, erstellt durch RT Consult GmbH, Mannheim, 26.03.2020

o Kampfmittelerkundung, erstellt durch WST Umweltgeologische und hydro-
geologische Erkundungen GmbH, Eppelheim, 27.03.2020

Kapitel 4.4 ,Klima“
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e ,Stadtklimagutachten flr die Stadt Heidelberg”, erstellt durch die Projektge-
meinschaft GEONET Umweltconsulting GmbH und OKOPLANA in Koopera-
tion mit Prof. Fr. G. Gross, Hannover, 2015)

Kapitel 4.6 ,Arten- und Biotoppotenzial”, Kapitel 6.2 ,Artenschutzrechtliche
MalBnahmen” und Kapitel 7.5 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation
und Fauna”

e ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg”, erstellt durch das Planungs- und Sachverstandigenburo Ples-
sing, Heidelberg, 21.10.2020.

e ,Fachbeitrag Naturschutz zum Bauvorhaben ,Projektentwicklung Czerny-
ring” in Heidelberg - Flechtenflora”, erstellt durch das Planungs- und Sach-
verstandigenburo Plessing, Heidelberg, 23.03.2020

e ,Artenschutzrechtliches Gutachten zur Projektentwicklung Czernyring 15 in
Heidelberg - Erganzung Umsiedlung Mauereidechsen im Jahr 2021“, erstellt
durch das Planungs- und Sachverstandigenblro Plessing, Heidelberg,
21.06.2021

Kapitel 4.7 ,Immissionen”, Kapitel 6.5 ,Malinahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung oder zum Ausgleich von Schall-immissionen” sowie Kapitel 7.8.1 ,Immis-
sionsbelastung Schall”

e ,Gerdauschimmissionsprognose - Prognose der Gerauschimmissionen nach
DIN 18005 fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans -
HCR Bruckenkopf Montpellierbriicke Neubau eines gemischt genutzten Ge-
baude-komplexes mit Retail, Buros, Serviced Appartements, Wohnen und
Parken in Heidelberg”, erstellt durch das das Ingenieurburo fur Bauphysik
von Rekowski und Partner mbB, Weinheim, mit Datum vom 19.08.2021

Kapitel 7.8.3 ,Elektromagnetische Felder”

¢ ,Gutachten elektromagnetische Felder Bauvorhaben Bahnstadt Heidelberg,
Baufelder B1 und B2, erstellt durch TUV SUD Industrie Service GmbH, M{in-
chen, 04.05.2018,

Kapitel 7.8.4 ,Erschitterungen”

e ,Erschutterungsgutachten Bebauung in den Planabschnitten Bahnstadt B1
und B2 in Heidelberg”, erstellt durch Dr.-Ing. Oswald Klingmuller, von der
IHK Rhein-Neckar 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
Schwingungen und Erschitterungen, Mannheim, 05.05.2018
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9. Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Ausweisung von Bauflachen fur eine Nutzungsmischung insbesondere aus
Gewerbe, Einzelhandel, Beherbergungsbetrieben und Wohnen auf ca. 0,83 ha.

Ausweisung 6ffentlicher Verkehrsflachen auf ca. 0,42 ha.

Beschreibung der Umwelt:

Die Flache stellt sich als weitgehend ungenutzte, aber zu einem erheblichen
Teil versiegelte Verkehrs- bzw. Gewerbebrache dar

Geringe Teilbereiche werden bislang als Verkehrsflachen genutzt (Czernyring,
Zufahrt Bahnmeisterei).

Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigun-

gen:

Schutzguter Kurzerlauterung

Schutzgut Vorbelastung: Erhebliche Larmbelastung durch Verkehrs-
Mensch larm

Auswirkungen des Vorhabens:
Geringfugige Erhdhung der Verkehrslarmbelastung.

Geringfugige Erhéhung des Gewerbeldrms in den bereits
vorbelasteten Immissionsorten Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden allerdings nicht Uberschritten.

Mafinahmen/Kompensation:

Nutzungsgliederung in Bezug auf die Zuordnung der Bau-
gebietsflachen zueinander sowie Nutzungsbeschrankungen
innerhalb von Teilflachen des Gebiets.

SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden.

Schutzgut Tiere | Vorbelastung: isolierte Insellage, geringe Lebensraumfunk-
und Pflanzen tion, Vertritt und Vermullung

Auswirkungen des Vorhabens:

Eine ruderale Vegetationsentwicklung wird unterbunden.
Verlust von Lebensraumfragmenten fur Eidechsen, Flechten
und Brutvogeln

Mafinahmen/Kompensation:
Begrinung auf 66% der Dachflachen.

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen
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Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigun-

gen:

Schutzguter Kurzerlauterung
Fassadenbegrinung an fenster- und turlosen Fassadenab-
schnitten
Umsiedlung der Mauereidechsen
Beachtung der gesetzlichen Rodungszeiten
Aufhangen von Nistkasten als Ersatzlebensraum

Schutzgut Vorbelastung:

Boden in Teilbereichen schadstoffbelastete anthropogene Aufful-
lungen, Ver
Auswirkungen des Vorhabens:
Versiegelung von bis zu 6.030 m?, dadurch Verlust aller na-
tarlicher Bodenfunktionen
Baubedingter Austausch der belasteten Bdden, soweit not-
wendig
Mafinahmen/Kompensation:
Begrinung auf 66% der Dachflachen.

Schutzgut Vorbelastung:

Wasser gering schadstoffbelastete anthropogene Auffullungen

Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelung von bis zu 6.030 m?, dadurch Verlust von Ver-
sickerungsflachen und verringerte Grundwasserneubildung

Austausch der belasteten Boden
MafSnahmen/Kompensation:
Begrinung auf 66% der Dachflachen

Ruckhaltung und Versickerung von Teilen des Nieder-
schlagswassers

Schutzgut Luft

Vorbelastung: Belastung durch Luftschadstoffimmissionen
von der Speyerer StralRe und vom Czernyring
Stral3e

Auswirkungen des Vorhabens:

Lokale Erhéhung der Luftschadstoffimmissionen durch stei-
gendes Verkehrsaufkommen. Mittelfristig ist jedoch gene-
rell mit einer Senkung der Luftschadstoffbelastung zu rech-
nen, so dass die Erhdhung kompensiert werden wird.
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Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen

sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigun-

gen:
Schutzguter Kurzerlauterung

Schutzgut Vorbelastung: keine Uber die allgemeine klimatische Situa-
Klima tion in Heidelberg hinausgehende Vorbelas-

tung
Auswirkungen des Vorhabens:

Verlust von 6.030 m? bisherig offener Bodenflache. Verlust
klimatischer Ausgleichsraume.

Behinderung der Luftstromungen aus dem Neckartal Rich-
tung Bahnstadt

Mafinahmen/Kompensation:
Begruinung auf 66% der Dachflachen, Fassadenbegrinung

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen

Fassadenbegrinung an fenster- und turlosen Fassadenab-
schnitten

Schutzgut Kul- |Auswirkungen des Vorhabens:

tur- und Sach- Auswirkungen auf schitzenswerte Kultur- oder Sachgiiter

guter sind nicht zu erwarten.

Wechselwir- Die naturlichen Funktionen, die das Planungsgebiet derzeit
kungen zwi- erfillt, gehen insgesamt weitgehend verloren. Uber den
schen den Verlust der Einzelfunktionen hinaus ist aufgrund der isolier-

Schutzgutern |ten Lage des Planungsgebietes nicht mit sich gegenseitig
verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern zu rechnen.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaéglichkeiten:

Die Planung leitet sich aus der Rahmenplanung Bahnstadt ab. Grundlegende
alternative Losungsmaglichkeiten wurden daher nicht gepruft.

Alternative Anordnungen der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sind in
Hinblick auf die meisten Umweltbelange als gleichwertig zu werten. In Bezug
auf den Immissionsschutz wirde eine veranderte Nutzungsgliederung - je
nach Ausformung - zu einer Zu- oder Abnahme der Belastung schutzenswerter
Immissionsorte fuhren.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen ergaben sich keine Schwierigkei-
ten.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbriicke”

Begrindung

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Weststadt - An der Montpellierbriicke”

Begrindung Seite 141

Ausfertigungsvermerk

Die Begriundung gemal3 8 9 Absatz 8 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan und zu den ortlichen Bauvorschriften ,Weststadt - ,,An der Montpellierbricke”
hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in der vorliegenden Fas-
sung vom Gemeinderat am 20.07.2022 beschlossen.

Heidelberg, den 11.10.2022

gez. i. A. Stromer
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