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Bebauungsplan
Erfordernis der Planaufstellung

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 im Jahr 1997 bot die Mdglichkeit, in stadtebaulich hochwertiger
Lage einen urbanen Stadtteil mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung
und zukunftsweisenden Bauformen zu entwickeln, der sozialen und 6kologi-
schen Anspruchen gerecht wird. Zur einheitlichen und ztugigen Durchfuhrung
der Entwicklung wurde am 30.01.2008 die stadtebauliche Entwicklungsmal3-
nahme ,Bahnstadt Heidelberg” beschlossen.

Uber die verbindliche Bauleitplanung mittels Teilbebauungsplédnen und ent-
wicklungsrechtliche Genehmigungen wird die Realisierung gesteuert. Der vor-
liegende Bebauungsplan war zu Beginn des Verfahrens der erste verbindliche
Bauleitplan fur die Entwicklung der Bahnstadt.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Bahnstadt - Fachmarkt-
zentrum gemald 8 2 BauGB wurde am 02.10.2003 in 6ffentlicher Sitzung vom
Gemeinderat gefasst und am 22.10.2003 im Stadtblatt Nr. 43/03 veroffentlicht.
Ziel war es den Umsiedlungs- und Erweiterungswinschen von groliflachigen
Einzelhandelsbetrieben Rechnung zu tragen und damit die weitere stadtebau-
liche Entwicklung im Sinne der Rahmenplanung Bahnstadt zu erméglichen.

Da grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
zentriert und vorzugsweise in stadtebaulich integrierten Lagen zu realisieren
sind, hat die Rahmenplanung die Flachen im nordwestlichen Bereich der Bahn-
stadt als Fachmarktzentrum ausgewiesen.

Grundlage fur die Entwicklung der Bebauungsplaninhalte war zunachst ein
konkretes, mit der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg und dem Stadtpla-
nungsamt abgestimmtes Konzept der Firma Bauhaus zur Realisierung eines
Bau-, Heimwerker- und Gartenfach-markts mit einer Verkaufsflache von ca.
20.100 m2. Neben diesem Markt sollten weitere Einzelhandelsbetriebe das
Fachmarktzentrum erganzen. Die Ansiedlung der Firma XXXLutz erfolgte dann
jedoch auf Grundlage eines separaten, vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens auf dem Baufeld sudlich des ehemaligen Bahnbetriebswerks, wes-
halb der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans infolgedessen
entsprechend verkleinert wurde.

Neben der gewerblichen Entwicklung besteht ein weiteres Ziel des Bebauungs-
plans in der Erhaltung des denkmalgeschutzten Bahnbetriebswerks mit Was-
serturm im nordostlichen Teil des Geltungsbereiches. Dieses Bauwerk soll
langfristig insbesondere fir den Gemeinbedarf fur kulturelle Zwecke vorgehal-
ten werden. Der nordliche Randbereich des Plangebietes ist als Versickerungs-
flache zur Grundwasserneubildung notwendig und dient als Ausgleichsflache
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fir geschltzte Arten.
Entlang dieses Grunstreifens sieht die Rahmenplanung einen Ful3- und Radweg
vor.
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Zur Herstellung der ErschlieBung des Fachmarktzentrums verzweigt sich die
Eppelheimer StralBe gemalR Rahmenplan am Eppelheimer Dreieck. Zudem
muss die ErschlieBung des ehemaligen Bahnbetriebswerks mit Wasserturm
durch den Neubau einer Stral3e gesichert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans sollte sichergestellt werden, dass die ge-
plante Bebauung ihrer besonderen Lage und ihrer Funktion als Pionier der Ent-
wicklung des Fachmarktzentrums und der Bahnstadt als Ganzem gerecht wird.

Mit der MalBnahme verbunden war ein Abbruch mehrerer gewerblich genutz-
ter Gebaude.

Allgemeine Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden 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 menschenwurdige 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 ,,Bahnstadt - Fach-
marktzentrum” sind insbesondere folgende Planungsgrundsatze und -ziele re-
levant:

e 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 allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

e die Sicherstellung einer angemessenen Gestaltung des Ortsbilds

e die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

e der sparsame Umgang mit Energie und die Nutzung regenerativer Energien

e die Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz

Bei der Uberplanten Flache handelte es sich um eine innerstadtische Brachfla-
che, die nicht zur Umgebung und der hervorragenden innerstadtischen Lage
passt. Ein Belassen des ,Status quo”, an einer wichtigen stadtebaulichen Stadt-
kante, ist damit fur die Stadt keine gangbare Alternative

Bestehende Rechtsverhaltnisse

FUr den Bereich der Eppelheimer Stral3e existiert ein Baufluchtenplan ,Eppel-
heimerstrafe Ost” vom 29.01.1959.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung (Bahnstadt) und beinhaltet die
Flursticke Nr. 6614/11, 6614/14, 6614/15, sowie Teilbereiche der Flurstiicke Nr.
4219/3 6614/10, 8015/1, 8015/2, 4030/1 und 4219/3.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der
Planzeichnung zum Bebauungsplan im MaRstab 1:1000 in der Fassung vom
10.10.2023.

Einordnung in bestehende uibergeordnete formelle Planungen
Landesentwicklungsprogramm Baden-Wirttemberg

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.

Gemald LEP ist Heidelberg Bestandteil des grenziberschreitenden Verdich-
tungsraumes Rhein-Neckar. Die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produk-
tion- 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, fur das Planungsgebiet relevan-
ten Ziele zu beachten:

e Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgro3projekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentral6drtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet.

e EinzelhandelsgroRprojekte durfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GrolRRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzel-
handelsgrol3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

¢ Neue EinzelhandelsgroRprojekte sollen nur an Standorten realisiert wer-
den, wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlos-
sen werden kénnen.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

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 Industrie und Gewerbe - Bestand” und , Entwicklungsflache” dargestellt.
Zugleich besteht eine Darstellung des Plangebiets als ,zentraldrtlicher Stand-
ortbereich fur EinzelhandelsgroRprojekte (2)".

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind nach Moéglichkeit den zentralértlichen Standortbereichen zu-
zuordnen.

Die Planung entspricht diesen Vorgaben des Regionalplans.

Eine Standortuntersuchung fur das konkrete Vorhaben des Bebauungsplans
wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse fur die Bau- und Gartenfach-
marktbranche fur das Oberzentrum Heidelberg durchgefuhrt.

Flachennutzungsplan

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

) A -

E:

I 2

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim
In dem am 07.07.2020 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan des Nach-
barschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die Flache des Bebauungsplans
als ,Entwicklungsgebiet fur groR3flachige Handelseinrichtungen, zentrenrele-
vant" dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Einordnung in bestehende informelle Planungen und Konzepte
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 mal3gebenden Leitlinien und -ziele auf. Fir den vorliegenden Bebauungs-
plan sind insbesondere folgende Zielsetzungen relevant:

e Bauland ist sparsam zu verwenden.

Mit der vorliegenden Planung wird auf eine Flache im Innenbereich zurtck-
gegriffen.

¢ Investitionen fordern, die gleichermal3en einen sozialen, 6konomischen und
Okologischen Nutzen aufweisen.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Durch die planungsrechtliche Sicherung der Errichtung eines Fachmarkt-
zentrums wird die Versorgungsfunktion des Oberzentrums Heidelberg ge-
starkt und neue Arbeitsplatze geschaffen. Es wird dafur Sorge getragen,
dass die Nachhaltigkeitskriterien der Bahnstadt berucksichtigt und beachtet
werden.

e Flachenverbrauch senken, Flachen effektiv nutzen.

Die Inanspruchnahme einer vormals als Bahnflache genutzten Flache dient
dem Flachenrecycling.

Modell réumlicher 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 raumlichen Achsen betont werden sollen. So lassen sich die
Prioritaten in der kinftigen raumlichen Entwicklung Heidelbergs erkennen.

In den Erlauterungsplanen des MRO ist das Planungsgebiet als ,,sonstige Sied-
lungsflache, Bestand und Planung” ausgewiesen, der Bereich der Bahnstadt
als Flache ,Stadtumbau Wohnen und Gewerbe in gleichen Anteilen” gekenn-
zeichnet.

Als Leitsatze des MRO werden unter anderen formuliert:

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

e Grol3flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollen in we-
nigen Gebieten konzentriert werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Entwicklungskorridors 2. Ordnung in Rich-
tung Pfaffengrund.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Modells réumlicher
Ordnung.

Rahmenplan Bahnstadt

Das 2001 aus einem stadtebaulichen Wettbewerb als Sieger hervorgegangene
BUro 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 StraRen und Wegen, in dem jeder Stralienraum durch
StralRenprofil, Bauweise, Stadtgrin und Sichtbezlige sein besonderes raumli-
ches Erscheinungsbild erhalt. Im Schnittpunkt der groRen Stadtstral3en mit
den traversierenden Wegeverbindungen liegen Platze von jeweils spezifischem

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Grundrisszuschnitt, so dass in der Uberlagerung von Funktion und Gestalt
Stadtraume mit jeweils individuellem Charakter entstehen.

Das Plangebiet liegtim westlichen Teilbereich des Rahmenplans Bahnstadt zwi-
schen der Bahnlinie und der Eppelheimer Stral3e. Es umfasst die Baufelder F3 /
ED1 und F15 Der Rahmenplan stellt fur das Baufeld F3 / ED1 die Ansiedlung
eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes dar.

Die Rahmenplanung wird im Detail kontinuierlich durch die Integration von
Wettbewerbsergebnissen und konkreteren Planungen fortgeschrieben. Eine
Gesamtfortschreibung erfolgte zuletzt im Jahr 2022.

Auszug aus der Rahmenplanung Bahnstadt 2022

Bestehende Fachplanungen und Gutachen
Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 2000 soll die
stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Raume vor weiteren Umstrukturie-
rungen bewahren und zugleich Impulse in den ,Problemgebieten” der stadte-
baulichen Entwicklung initiieren.

Im stadtebaulichen Leitplan ist das Plangebiet der Bahnstadt als ,Flache fur
Wohnen und Gewerbe in gleichen Anteilen” dargestellt.

Der Baudichteplan des Siedlungsstrukturkonzepts gibt eine ,,Uberwiegend ge-
schlossene Bauweise” mit einer maximalen Traufhéhe von 15 m und einer
Grundflachenzahl von 0,41 - 0,6 vor. Die Vorgaben zu Traufhéhen und Bau-
weise werden in der vorliegenden Planung eingehalten. Aus Grinden des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden soll die Grundflachenzahl im Bereich
des Fachmarktzentrums Uberschritten werden.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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Freiflachenstrukturkonzept

Im Freiflachenstrukturkonzept der Stadt Heidelberg (2000) werden die stadti-
schen Freiraume und Landschaftsraume vorrangig unter raumlich-gestalteri-
schen und nutzungs-strukturellen Aspekten thematisiert.

Im MalBnahmenkonzeptist das Gebiet der Bahnstadt als , Siedlungsstruktur Be-
stand/Planung” ausgewiesen. Konkrete Zielaussagen sind fiir das Planungsge-
biet nicht benannt.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg 1994 mit seiner Fortschrei-
bung aus dem Jahr 2001 definiert die Leitziele fur einen umwelt-, stadt- und
sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist eine Sicherstellung der
Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ihrer negativen Begleiter-
scheinungen.

Im Einzelnen wurden darin folgende, die Bahnstadt betreffende MalRnahmen
beschlossen:

e Ausbau der Anschlussstelle Rittel, Bau einer VerbindungsstralRe vom Rittel
zur Eppelheimer StralRe.

e Verlangerung des Querbahnsteigs vom Hauptbahnhof in Richtung Czerny-
ring. Diese MalBnhahme dient der Einbindung der Bahnstadt und der dort
entstehenden neuen Verkehrsstrome.

Allgemein sind der Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus und
Bahn) und die Ausweitung des FuR- und Radwegenetzes erklarte Ziele der Ver-
kehrsentwicklungsplanung der Stadt Heidelberg.

Einzelhandelsgutachten 2006, Einzelhandelskonzept Heidelberg 2022

Das von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH angefertigte
Einzelhandelsgutachten (2006) traf folgende Aussagen:

Auch zukinftig sollen Ansiedlungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe au-
Rerhalb der abgegrenzten Versorgungszentren beschrankt werden. Dies be-
trifft auch nicht zentrenrelevante Sortimente, die - soweit die Flachenkapazita-
ten es ermoglichen - vorrangig an ausgewiesenen Fachmarktstandorten reali-
siert werden sollen. So kann angesichts der limitierten 6konomischen Ressour-
cen eine versorgungsstrukturelle und stadtebaulich vertragliche Einzelhan-
delsentwicklung gewahrleistet werden. Besondere Beachtung sollen dabei zu-
nachst Vorhaben aus den folgenden Bereichen finden:

e Gartencenter
e Bau- und Heimwerkerbedarf

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Heidelberg bestand diesbezug-
lich deutlicher Handlungsbedarf. Das Angebot zentrenrelevanter Sortimente
im groR3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sollte dabei begrenzt

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt
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werden auf branchentypische Sortimente und - entsprechend dem Einzelhan-
delserlass Baden-Wurttemberg vom 21. Februar 2001 und den Erlassen des In-
nenministeriums vom 13.06.2006 und des Wirtschaftsministeriums vom
14.06.2006 - maximal 800 m? Verkaufsflache.

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 fir 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 Fldchendeckende fulRlaufige Erreichbarkeit von Laden mit Waren fur den
taglichen Bedarf

Das Einzelhandelskonzept formuliert als zentrale Grundsatze, dass

e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zu-
kiinftig 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 ermdglicht werden.

e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahver-
sorgungsrelevante Kernsortimente) zukiinftig 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 maoglich sind, wobei
eine Begrenzung der maximalen Dimensionierung des Einzelhandelsbetrie-
bes in Abhangigkeit von der jeweiligen Hierarchiestufe erfolgen sollte.

e groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevantem Kernsorti-
ment im Sinne der Heidelberger Sortimentsliste im zentralen Versorgungs-
bereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt angesiedelt werden kdnnen.
Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fur
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevantem 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 Stral3e
Langer Anger bzw. zwischen der Da-Vinci-Stral3e und der GalileistralRe defi-
niert. Hinzu kommt der Europaplatz als ,,besonderes Zentrum” und ein Bereich
im Westen der Bahnstadt als Fachmarktzentrum mit Baumarkt und Mobelhau-
sern.

Die vorliegende Planung ist somit im Einklang mit der Einzelhandelskonzeption
der Stadt Heidelberg.
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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.

5. Stadtebauliche Planungskonzeption

5.1

5.2

Nutzung und Struktur

Auf Grundlage der Fortschreibung der Rahmenplanung Bahnstadt und in Ab-
stimmung mit dem Investor wurde die stadtebauliche Konzeption entwickelt.
Sie wird durch folgende Punkte charakterisiert:

e Bau eines grol3flachigen Fachmarktes fur Bau-, Heimwerker- und Gartenbe-
darf mit ca. 20.100 m? Verkaufsflache.

e Integration einer Verkaufsflache als ,Drive-In"“.

e Eine in Form und Ausdruck der besonderen Lage als ,Stadteingang” der
Bahnstadt entsprechende angemessene Gebaudekubatur.

o Eine gegliederte, reprasentative Ansicht zur Bahn. Die Nordfassade ist aus
der Sicht von Bahnreisenden ein ,Stadteingang” und ist als markante stad-
tebauliche Kante zu entwickeln.

e Erhaltung der Blickachse von der Eppelheimer Terrasse zum Kulturdenkmal
Bahnbetriebswerk mit Wasserturm.

e Realisierung einer baulichen Fassung des Freiraums (Parkplatz).

e Aufnahme der Baufluchten entlang der Eppelheimer Stral3e.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung vor, die einen Freibereich
(Parkplatz) dreiseitig fasst und somit einerseits die markante Fassade zur Bahn
bildet, andererseits auch eine klare Raumkante entlang der Eppelheimer
Stral3e bildet.

Die Anlieferung soll rickwartig tGber die Westseite des Grundstucks erfolgen.
Die Prominenz der notwendigen Stellplatze auf der Sudseite des Fachmarktes
soll minimiert werden, der Parkplatz mindestens dreiseitig gerahmt sein. Die
stadtebaulich notwendige rdumliche Fassung der suddstlichen Ecke des Bau-
feldes kann ausnahmsweise durch die bauliche Anlage einer Kolonnade erfol-
gen.

Verkehr
Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und Uberoértliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Eppelheimer StraRe Richtung Osten (Czernyring) bzw. Westen
(Eppelheim) und die Henkel-Teroson-Stral3e nach Norden zur BundesstralBe B
37 und nach Suden Richtung Kirchheim.

Ein direkter Abzweig am Eppelheimer Dreieck, der die Eppelheimer Stral3e und
die Henkel-Teroson-Stral3e geradlinig verknupft, wird gemald Rahmenplanung
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hergestellt. Der erste Bauabschnitt dieser Planstral3e ist Inhalt des Bebauungs-
plans.

Die ErschlieBung der Stellplatze des Fachmarktes erfolgt im Bereich Abzweig
der Eppelheimer Stral3e und Uber die Stichstralde zum Bahnbetriebswerk mit
Wasserturm.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung des geplanten Fachmarktzentrums durch den &ffentlichen
Personennahverkehr wird durch die StraBenbahnlinie in der Grinen Meile
(Haltestelle Eppelheimer Terrasse), sowie Buslinien (Haltestelle Agnesistrale)
abgedeckt.

Radverkehr

Der Radverkehr wird Uber den Neubau einer Bahnquerung Richtung Wieblin-
gen angebunden. Der in der Planzeichnung ausgewiesene Geh- und Radweg
wird Uber eine Briicke Uber die Gleise nach Norden verlangert und stellt damit
eine kurze Fu3- und Radwegeverbindung zu den nérdlich der Gleise liegenden
Stadtteilen dar. Weitere Radwege werden stral3enbegleitend uber Eppelheimer
Stral3e sowie die Gruine Meile und die Promenade fuhren.

Griin

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Bestandsbaum, der
erhalten werden soll.

StralRenbegleitend sind Baumpflanzungen entlang der Eppelheimer Stral3e
und der Stichstral3e zum Bahnbetriebswerks mit Wasserturm festgesetzt.

Eine Anpflanzung von Baumen sudlich des Geh- und Radweges ist in der Rah-
menplanung vorgesehen und soll die 300 m lange Nordfassade des Fachmark-
tes gliedern.

Eine Uberstellung der Stellplatze mit Baumen ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Die als Versickerungsflache festgesetzte Flache im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist gemal3 den im Plan vermerkten Mallnahmen anzulegen. Eine
Uberstellung mit Bdumen ist nicht zulédssig, da eine Verschattung der Flache
aus artenschutzrechtlichen Grunden vermieden werden muss.

Entsprechend der fur die ganze Bahnstadt geltenden Auflagen werden die
Dachflachen als Teil der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des
Regierungsprasidiums Karlsruhe zu mindestens 66% extensiv begrunt.
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Planungsrechtliche Umsetzung der Konzeption und hierbei insbe-
sondere zu berucksichtigende Belange

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Immissionen

Ein 2004 vom IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl.-Ing. Guido Kohnen auf
Grundlage der Rahmenplanung erstelltes schalltechnisches Gutachten ermit-
telte und beurteilte die Gerauscheinwirkungen des Stral3en- und Schienenver-
kehrs, des Gewerbes und der Sportanlagen.

Bezuglich des Planungsgebietes kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verkehrslarm

Entlang der Eppelheimer Stral3e wird der Orientierungswert gemal Beiblatt 1
zur DIN 18.005, Teil 1 an den nachstgelegenen Gebduden nicht nur an der zur
StralRe zugewandten Fassadenseiten Uberschritten.

Durch den Schienenverkehrslarm treten im Bereich des Fachmarktzentrums
nachts an den nachstgelegenen Fassaden kritische Gerauschbelastungen auf.
Durch den StraRenverkehr treten Uberschreitungen des Orientierungswertes
fur Gewerbegebiete (OWnachts= 55dB(A), OWtags= 65 dB(A) an den zur Eppel-
heimer StraRe gelegenen Fassaden auf (tags bis 2,7 dB (A) Uberschreitung,
nachts bis 4 dB (A) Uberschreitung).

Gewerbeldarm

Die Orientierungswerte der DIN 18.005 werden in allen Allgemeinen Wohnge-
bieten eingehalten. Die Orientierungswerte in allen Gewerbe-, Kern-, und
Mischgebieten werden in beiden Betrachtungszeitrdumen zum grof3ten Teil
eingehalten. Aufgrund des Gewerbeldrms bestehen keine grundsatzlichen Be-
denken.

Die Larmbelastungen sind aufgrund der Nutzung als Bau-, Heimwerker- und
Gartenfachmarkt zu vernachlassigen.

Altlasten

Im Rahmen des Bodenmanagements wird die Flache zum Wiedereinbau von
Bodenmaterialien gemaR der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
Baden-Wurttemberg vom 14.03.2007 fur die Verwertung von Bodenmaterial bis
zum Zuordnungswert Z1.2 verwendet. Versickerungsoffene Belage durfen nur
dort eingebaut werden, wo eine schadlose Versickerung moglich ist.

Gestaltung des Ortsbildes

Als einer der ersten Neubauten in der Bahnstadt kommt der Gestalt und Ge-
staltung des Baumarktes als Referenzobjekt fur die weitere Entwicklung des
Fachmarktzentrums und der Bahnstadt gro3e Bedeutung zu. Im Vorfeld wurde
daher mit dem Investor ein Entwurf entwickelt, der die Interessen des Inves-
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tors und die Ziele der Stadt zu einer stimmigen Konzeption vereint und die Re-
alisierung der durch die Rahmenplanung und die Stadt formulierten Ziele rea-
lisieren soll (siehe Kapitel 3.3: Rahmenplan und 5: Stadtebauliche Planungskon-
zeption).

Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bahnstadt mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser kann
durch die SWH (Stadtwerke Heidelberg) erfolgen. Folgende Hinweise wurden
von Stadtwerken Heidelberg gegeben:

Elektrizitat:

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung mit elektrischer Energie
aus einer kundeneigenen 20kV-Transformatorenstation erfolgt. Die bestehen-
den Kabeltrassen in der Eppelheimer StralRe mussen bis zum endgultigen
Ausbau des Fachmarktzentrums in Betrieb bleiben.

In der StichstraBe zum Tankturm und im Geh- und Radweg ist fur Kabelanla-
gen Trassenraum vorzusehen.

Fernwarme:

Das Gebiet der Bahnstadt wird an die Fernwarmeversorgung angeschlossen.
Der Anschluss des Grundstticks kann an die in der Eppelheimer Stralde verlau-
fende Hauptversorgungsleitung erfolgen.

Fernwarmetrassen und die Schachtanlagen sind jederzeit zuganglich zu hal-
ten, Erschitterungen sind zu vermeiden. Fernwarmeleitungen sind lastfrei zu
halten.

Gas und Wasser:

Die Versorgung mit Wasser erfolgt von der Eppelheimer Stral3e aus mit einem
Ubergabeschacht an der Grundstiicksgrenze. Die endgultige Anschlussleitung
kann erst nach Herstellung der Leitungen fiur die ErschlieBung des gesamten
Fachmarktzentrums erfolgen.

Zum Schutz der Leitungstrassen fur Strom, Fernwarme, Gas und Wasser mus-
sen die Baumstandorte einen Abstand von 2,50 m zur Grundstticksgrenze ein-
halten. Bei Einbau eines Wurzelschutzes kann der lichte Abstand auf 1,50 m
verringert werden.

Die Entsorgung erfolgt durch die Kanalisation der Stadt Heidelberg.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Die Stadt Heidelberg verfolgt das Ziel, ein der Funktion des Oberzentrums Hei-
delberg angemessenes, hochwertiges und in der Sortimentsbreite und -tiefe
gut aufgestelltes Einzelhandelsangebot zu entwickeln. Da das von der Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung mbH angefertigte Einzelhandelsgutach-
ten zu dem Schluss kam, dass im Sektor der Fachmarkte fur Bau-, Garten- und
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Heimwerkerbedarf ein Angebotsdefizit in Heidelberg besteht, war die Ansied-
lung eines solchen Marktes im Hinblick auf das oben formulierte Ziel notwen-
dig.

Da zentrenrelevante Sortimente nur im geringen Mal3e und branchentypisch

angeboten werden, sind die Belange anderer Einkaufslagen (entsprechend
dem Zentrenkonzept) nicht berihrt.

Durch die Integration des groRflachigen Einzelhandels im innerértlichen Be-
reich entspricht das Vorhaben den Zielsetzungen der Ubergeordneten Planun-
gen.

Ziel der weiteren Entwicklung des Fachmarktzentrums ist es, die Ansiedlung
eines sortimentsvertiefenden Nutzungsmixes fur den aperiodischen Bedarf als
Erganzung zu dem Sortiment des Bau- und Gartenfachmarktes ermdglichen.

Belange des Verkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidelberg definiert als Leitziel einen
umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr. Wesentliche Zielsetzung ist
eine Sicherstellung der Mobilitat bei moglichst weitgehender Verringerung ih-
rer negativen Begleiterscheinungen.

Die Etablierung eines Fachmarktzentrums mit gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben in stadtebaulich integrierter Lage entspricht dem Ziel einer Stadt der
kurzen Wege und der schnellen Erreichbarkeit auch mit dem OPNV.

Die Eppelheimer StraBe wird nach Untersuchung des Buros ,Topp Skoupil
Klachler und Partner” als Hauptverkehrsstralle mit einer durchschnittlichen
Querschnittsbelastung von 21.000 Kfz/ 24h im oberen Belastungsbereich lie-
gen.

Durch Realisierung der geradlinigen Fortsetzung der Eppelheimer StrafRe und
deren Anschlusses an die Henkel-Teroson-Stral3e in Héhe des Bahnbetriebs-
werkes wird eine bessere Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ge-
wahrleistet.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde 2004 vom Buro Jestaedt und Part-
ner ein Umweltbericht fUr das Gesamtareal der Bahnstadt verfasst, das zu
dem Ergebnis kommt, dass das geplante Vorhaben in seiner Summe aus inei-
nander verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen insbesondere fur
die Schutzguter Menschen und Landschaft fuhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MalRnahmen zu
Naturschutz und Landschaftspflege durchgefihrt:

e Extensive Dachbegrinung zu mind. 66%

e Flachen und Einrichtungen fur die Bewirtschaftung von Niederschlagswas-
ser

e MalBBnahmen des Artenschutzes
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e Baumpflanzungen

Die einzelnen MalRnahmen sind in Teil B - Umweltbericht dargelegt.

Begriindung der Festsetzungen (§ 12 i.V.m. § 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Sondergebiet (SO) gem. §11 (3) BauNVO
Zweckbestimmung: ,,grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb”
Art der Nutzung: Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt

Die gesamte Verkaufsflache darf ein Mal3 von 20.100m? nicht Uberschreiten.

Zulassig sind folgende branchentypischen Sortimente:

e Heimwerkerzubehor, Bad- und Sanitareinrichtungen, Bauelemente und
Baustoffe, Beleuchtungskdrper, Tapeten, Bodenbelage und Teppiche, Cam-
pingartikel, Farben und Lacke, Fliesen, Gartenbedarf, Gartenhauser und -
gerate, (Elektro- und Sanitar-) Installationsmaterial, Kfz-Zubehor, Pflanzen,
Rolladen und Markisen, Werkzeuge und Maschinen, Beschldge und Eisen-
waren, Zooartikel und Tiernahrung, Holz- und Stahlwaren, Berufsbeklei-
dung.

Zulassig sind folgende zentrenrelevanten Randsortimente bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m2:

e Bastel- und Geschenkartikel, Gardinen und Zubehor, Haus-, Heimtextilien
und Stoffe.

Zulassig sind der Zweckbestimmung dienende Nutzungen und bauliche Anla-
gen wie Lager- und Betriebsflachen, Parkplatze, Buros und Sozialrdume.

Ausnahmsweise zulassig ist ein Bistro bis zu einer Verkaufsflache von 100 mz2.

Begriindung:

Die Planung sieht 20.079 m? Verkaufsflachen vor, die in Hallen, Gberdachte und
nicht Uberdachte Freiflachen und einen Drive-In aufgegliedert sind.

Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht am nordwestlichen Rand der Bahnstadt
ein Fachmarktzentrum vor. Der Standort des Fachmarktzentrums bietet sich
zur Ansiedlung eines solchen Marktes an, zumal Fachmarkte mit nicht zentren-
relevantem Sortiment gemald den Zielsetzungen des Regionalplans vorzugs-
weise im zentralortlichen Standortbereich angesiedelt werden sollen.

Da der Standort gemal3 den Zielen der Ubergeordneten Planungen keine Kon-
kurrenz zu den bestehenden Standorten/ Zentren bilden soll, wird das zentren-
relevante Sortiment entsprechend der Verkaufsflachenbegrenzung des Einzel-
handelserlasses Baden-Wurttemberg auf 800 m? begrenzt.
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Grundlage der Sortimentseinordnung sind die Sortimentslisten des Einzelhan-
delserlasses Baden-Wurttemberg vom 21.02.2001 und der Teilfortschreibung
des Regionalplans Unterer Neckar vom 24.04.2006.

MaR der baulichen Nutzung
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 17 BauNVO)

Bei einer Ausbildung der Parkplatze bzw. der Freiflachen mit versickerungsfa-
higen Oberbelagen ist eine Grundflachenzahl bis 0,9 zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt mit Oberkante Wandhohe =
10,50 - 13,00 m Uber StraRenniveau (Bezugshohe: 109,50m tber NN). Unter-

geordnete Dachaufbauten, die technischen Zwecken und der Belichtung die-
nen, sind zulassig bis zu einer Héhe von 15,00 m uUber StralRenniveau.

Begrindung:

Die Obergrenze flur das Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO von
0,8 kann Uberschritten werden, wenn unter dem Grundstlck im Rahmen des
Bodenmanagements belastetes Material eingebaut wird, Uber das keine Ver-
sickerung maglich ist. Im Bereich des Parkplatzes werden jedoch Bodenklas-
sen eingebaut, die eine schadlose Versickerung ermdglichen.

Die Flache des Parkplatzes geht mit ca. 14.000 m? in die Berechnung der GRZ
ein, muss jedoch versickerungsoffen gestaltet werden. Die Uberschreitung
der Obergrenze um 0,1 fir das Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO ist in diesem Fall vertretbar.

Die Festsetzung der Hohen zielt auf eine Wahrnehmung der Baukdrper als
kompaktes Ensemble. Die maximal mogliche Héhe von 15,00 m inkl. Dachauf-
bauten entspricht den Begrenzungen der Hohen des Baudichteplans im Sied-
lungsstrukturkonzept.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, mit der Mal3gabe, dass die Gebaude
langer als 50 m sein durfen.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Falls auf den Baulinien der stidostlichen Grundstiicksgrenze (Einmindung
PlanstraBe 2 in PlanstraRe 1) kein Gebaude gebaut wird, ist auf den betroffe-
nen Baulinien eine bauliche Anlage in Form einer ,Kolonnade” (Saulengang
mit waagerechtem Gebalk bzw. Stitzenreihe mit groBflachiger Verblendung)
zu errichten.
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Begrindung:

Die Festlegung des Baufensters ist auf Grundlage einer Planungskonzeption
erfolgt, die aus der Rahmenplanung entwickelt wurde.

Garantiert werden soll durch diese Festsetzungen eine stadtebaulich ange-
messene Reaktion auf die markante Lage des Plangebietes, die durch fol-
gende Aspekte gepragt ist:

e Stadteingangssituation Eppelheimer Dreieck

e Sichtbezug von den aus Richtung Westen in den Hauptbahnhof einfah-
renden Zugen

e Nachbarschaft zum denkmalgeschutzten Wasserturm und die Blick-
achse zwischen Wasserturm und Eppelheimer Terrasse

Die in der Rahmenplanung vorgegebene Bauflucht entlang der neuen Plan-
straBe (Eppelheimer StralBe BA1) ist zur Umsetzung des Rahmenplans stad-
tebaulich unerlasslich.

Soweit der Vorhabentrager die siddstliche Raumkante in einem ersten Aus-
bau nicht durch ein Gebaude bildet, ist die stadtebauliche Fassung durch
eine Kolonnade herzustellen.

Flachen fur Stellplatze, Zuwegung und Andienung
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 22 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb der dafur festgesetzten Flache und der Uberbauba-
ren Flache zulassig.

Der Zufahrtsbereich der Anlieferung ist gemal Planzeichnung an der std-
westlichen Ecke des Baufeldes anzulegen.

Begriundung:

Ziel der Rahmenplanung fur die Bahnstadt ist die weitgehende Minimierung
von Stellplatzen. Fur Besucher und Kunden der Fachmarkte wird der Stell-
platzbedarf nach Landesbauordnung hergestellt. Fir die Fachmarkte sind ins-
gesamt etwa 2.000 Stellplatze auszuweisen.

Die Festsetzung der Zufahrt fur die Anlieferung dient der Trennung von Lie-
fer- und Kundenverkehr. Neben den festgesetzten Zufahrten sind keine wei-
teren Zufahrten zulassig.

Flache fir Gemeinbedarf
(Ermachtigungsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gemal Planzeichnung wird eine Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
Kultur festgesetzt.
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Begrindung:

Das Kulturdenkmal Bahnbetriebswerks mit Wasserturm ist als Relikt vergange-
ner Industrienutzung ein identitatsstiftendes Bauwerk der Bahnstadt und eig-
net sich grundsatzlich fur die Umnutzung fir kulturelle Einrichtungen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Geh- und Radweg’ wird der
Weg sudlich der MaBnahmenflache E1 festgesetzt.

Begrindung:

Die Geh- und Radwegeverbindung ist Bestandteil der Rahmenplanung und
stellt eine alternative Wegebeziehung fir nicht motorisierten Verkehr dar. Er
dient als auch als Zufahrt fur Loschfahrzeuge.

Festsetzungen zur naturvertraglichen Riuckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
(Ermachtigungsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Flache E1 ist als Flache zur naturvertraglichen Versickerung von Nieder-
schlagswasser festgesetzt. Sohle und Béschung der Flache sind mit durchlassi-
gem Substrat auszufuihren.

Anfallendes Niederschlagswassers ist auf dem Grundstick zu versickern. Die
Herstellung versickerungsfahiger Belage darf nur Uber unbelasteten Flachen
erfolgen.

Falls auf privaten Flachen nicht schadlos versickert werden kann, ist anfallen-
des Niederschlagswasser der als E1 gekennzeichneten Versickerungsflache zu-
zufuhren und Uber die bewachsene Bodenzone zu versickern.

Die fur die Versickerung vorgesehene Flache ist vor Verdichtung zu schutzen.
Deshalb ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befah-
ren der Flache wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Begriindung:

FUr das Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums (7,5 ha) wurde im Regenwas-
serbewirtschaftungskonzept ein Abflussbeiwert von 0,5 festgelegt, was einer
Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf dem Gebiet von 50% entspricht.
Dies soll durch die Malinahmen Dachbegrinung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstuck erreicht werden. Soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren ein entsprechender Wert nicht nachgewiesen werden kann,
sind geeignete technische MalRnahmen vorzusehen.
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Die zur Versickerung festgesetzte Flache E1 ist zur Aufnahme von max. 50% des
Abflusses aus den Grundsticken des Fachmarktzentrums dimensioniert.

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

Die Dachflache ist zu mindestens 66% extensiv zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Folgende MaRnahmen zur Biotopentwicklung in Sickermulden sind in der Fla-
che E1 durchzufuhren:

¢ Schaffung von trockenem und wechselfeuchtem Magerrasen

e Erstellen von Gabionen als Ruckzugsmaoglichkeit fur Eidechsen in sudexpo-
nierten Randbereichen

e Dauerhafte Erhaltung des Magergrunlands

Begrindung:

Die MalBnahmen sind als Auflagen des Regierungsprasidiums Karlsruhe fest-
gesetzt und Grundvoraussetzung fur die Erteilung der artenschutzrechtlichen
Befreiung gemal3 8 43 Absatz 8 BNatSchG von den Verboten des § 42 BNatSchG.
Die Auflagen dienen der Sicherung des gunstigen Erhaltungszustandes der be-
troffenen besonders und streng geschutzten Arten und entsprechen der Ab-
sicht der Stadt Heidelberg, die Bahnstadt zu einem Vorbild fur ékologisch ver-
tragliche und 6konomisch erfolgreiche, nachhaltige Stadtentwicklung zu ma-
chen. Die Anforderungen des - Handlungsleitfaden zur extensiven Dachbegru-
nung in Heidelberg - ,Heidelberger Dach(g)arten” sind einzuhalten.

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

Folgende Baumpflanzungen werden festgesetzt:

Entlang der Eppelheimer Stral3e auf dem Privatgrundstuck: Gemal Planzeich-
nung sind groRkronige Baume (Art: platanus acerifolia; Qualitat: Hochstamm,
aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stamm-
umfang) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.

Stellplatze auf Privatgrund: Gemal Planzeichnung sind grol3kronige Baume
der gleichen Art zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneu-
ern. Fur Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Flache wird festgesetzt: Je 10
Stellplatze ist ein groBkroniger Baum der gleichen Art zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. (vorgeschlagene Arten: platanus a-
cerifolia; Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3x verpflanzt, mit
Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang)
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Im Strallenraum der Planstral3e: Gemal3 Planzeichnung sind mittelkronige
Baume der gleichen Art (vorgeschlagene Arten: paulownia tomentosa, alnus
spaethii, sophora japonica, 0.a.; Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem
Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang) zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.

Geh- und Radweg: Gemal3 Planzeichnung sind auf der festgesetzten Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen min-
destens 30 Baume der gleichen Art (vorgeschlagene Arten: acer platanoides,
tilia tomentosa, quercus robur, quercus petrea, quercus robur ,Fastigiata’, a-
cer platanoides ,Cleveland’ 0.4.; Qualitat: Hochstamm, aus extra weitem
Stand, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-25 cm Stammumfang) zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Die Anpflanzung
wird als Baumreihe festgesetzt, die partiell unterbrochen werden darf. Die
Reihenfragmente bestehen aus mindestens 4-5 Einzelbdumen.

Um eine gesunde Entwicklung der Baume sicherzustellen, ist je Baumstandort
ein mindestens 16 m3 grol3er durchwurzelbarer Raum herzustellen. Die
Pflanzflachen sind flachendeckend zu begriinen (z.B. mit Grasern, Stauden o-
der Halbstrauchern). Die Hohe dieser Vegetation sollte Uberschaubar bleiben.

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bestandsbaum ist zu erhalten.

Begriindung:

Die Uberstellung der Parkplatzflache mit Baumen ist aus kleinklimatischen
und gestalterischen Aspekten wichtig.

Die stral3enbegleitenden Baumpflanzungen sind Bestandteil der Rahmenpla-
nung und dienen insbesondere in der Eppelheimer Stral3e der Fortsetzung
der bestehenden Baumreihe, die im Zuge der Ausfuhrung der Eppelheimer
Stral3e einen Alleecharakter verleihen wird.

Die Baumpflanzungen auf dem Parkplatz und die Pflanzungen entlang der
Eppelheimer StralRe sind im Raster aufeinander abgestimmt und sollen die
Wirkung des Freiraumes als Platzerweiterung des Eppelheimer Dreiecks un-
terstutzen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz:
Der in der Planzeichnung mit ,D" gekennzeichnete Bahnbetriebswerk mit

Wasserturm steht als Kulturdenkmal gemal3 §2 Denkmalschutzgesetz Baden-
Wirttemberg vom 25.5 1971 unter Denkmalschutz.

Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes, Zerstérungen oder Entfernun-
gen aus der Umgebung des Kulturdenkmals bedurfen einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung der Denkmalschutzbehdrden.

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten bisher
unbekannte archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese
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gem. 8 20 DschG dem Landesamt fur Denkmalpflege oder der unteren Denk-
malbehérde umgehend anzuzeigen und daraufhin bis zu vier Werktage in un-
verandertem Zustand zu erhalten.

Hinweise

Im Rahmen des Bodenmanagements wird die Flache zum Wiedereinbau von
Bodenmaterialien gemal3 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
Baden-Wurttemberg fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenma-
terial vom 14.03.2007 bis zum Zuordnungswert Z1.2 verwendet.

Der oberflachennahe Baugrund der Bahnstadt kann lokal setzungsempfindlich
und von geringerer Tragfahigkeit sein.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans durch die Festsetzungen des neuen ersetzt.

Der Geh- und Radweg an der nérdlichen Grundsticksgrenze ist so auszubilden,
dass er als Feuerwehrzufahrt und -aufstellflache genutzt werden kann.

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahn-
stadt (Beschluss des Gemeinderates vom 03.04.2008), die unter anderem eine
Bebauung im Passivhaus-Standard vorsieht, sowie des Geltungsbereichs der
Satzung uber die 6ffentliche Warmeversorgung der Stadt Heidelberg in der
Fassung vom 18.12.2008, die insbesondere einen Anschluss- und Benutzungs-
zwang festlegt.

Verfahren und Abwagung

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gemal? 8 2 BauGB wurde 02.10.2003 in 6ffentlicher
Sitzung vom Gemeinderat gefasst und am 22.10.2003 im Stadtblatt Nr.
43/2003 veroffentlicht.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand nach Ankiindigung im Stadt-
blatt Nr. 5/2009 vom 28.01.2009 in der Zeit vom 05.-20.02.2009 statt. In dieser
Zeit lagen die Plane und Grundlagen zur Einsicht im Technischen Birgeramt
aus. Ab 10.02.2009 waren die Unterlagen im Internet abrufbar.

Folgende AuBerungen wurden vorgebracht:

e Grundsatzliche Einwendungen kamen vonseiten eines Grundstuckseigen-
tumers, der auf die massive Beeintrachtigung seines Grundstucks durch
die Verlegung der Eppelheimer Stral3e hinweist.

Erlauterung: Die vom Gemeinderat beschlossene Rahmenplanung bildet
eine Grundlage des Bebauungsplans. Sie sieht den Verlauf der Eppelheimer
Stral3e entsprechend dem in der Planzeichnung zum Bebauungsplan festge-
setzten StralRenverlauf vor. Eine Kldrung hinsichtlich einer Verlagerung und
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Entschadigung des betroffenen Eigentums erfolgte im weiteren Verlauf des
Verfahrens.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Die frihzeitige Beteiligung wurde mit Schreiben vom 19.12.2008 eingeleitet.
Am 29.01.2009 fand ein Erdrterungstermin statt, in dem den Behérden und
Tragern offentlicher Belange der Vorentwurf des Bebauungsplans vorgestellt
wurde. Die notwendigen Unterlagen wurden in digitaler Form den Teilneh-
mern ausgehandigt. Vom 05. bis 20.02.2009 lagen die Unterlagen im Techni-
schen Burgeramt der Stadt Heidelberg aus.

Die wesentlichen Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

Landschafts- und Forstamt, Schreiben vom 17.02.2009

e Festsetzungen zur Qualitat und zum Maximalabstand der Baumpflan-
zungen

e Erhalt von Bestandsbaumen, wenn diese sinnvoll integrierbar sind

o Uberstellung des Parkplatzes mit einem groRkronigen Baum je 6 Stell-
platze

e Flachendeckende Begrunung der Pflanzflachen

¢ Anlage einer Baumreihe am Geh- und Radweg an der nérdlichen
Grundstucksflache, alternativ an der nérdlichen Grenze der Ausgleichs-
flache

e Festsetzung einer Begriinung von eventuell notwendigen Stlitzmauern

e Mindestsubstratstarke der Dachbegrinung: 10 cm

e Anlage einer beidseitigen Baumpflanzung mit mittelkronigen Baumen
(Abstand 8-10 m) in Planstrale 2

Erléuterung:

Die Stellungnahme wurde im Bebauungsplan soweit wie méglich inhaltlich
berticksichtigt.

Rhein-Neckar-Verkehr und Amt fir Verkehrsmanagement, Schreiben vom
17.02.2009 und 04.02.2009

e Durch den zeitlichen Versatz der Realisierung verschiedener Mal3nah-
men gibt es Beeintrachtigungen des StralBenbahnverkehrs durch die
Gleise Uberfahrenden motorisierten Individualverkehr.

Erlduterung:

Es handelt sich um ein tempordr auftretendes Problem, das bei der weiteren
Planung und Umsetzung bertcksichtigt wird.
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Amt fur Wirtschaftsforderung und Beschéaftigung, Schreiben vom
26.02.2009

Anmerkung, dass:

e eine detaillierte Sortimentsstruktur (auch im Hinblick auf weitere Fach-
marktansiedlungen in Heidelberg) fir den Fachmarkt festgelegt wer-
den soll.

e zur Feststellung der maximal zuldssigen Verkaufsflachen der einzelnen
Teilsortimente eine Expertise erforderlich ist.

o fur den gesamten Geltungsbereich Festsetzungen getroffen werden
sollten, die eine Entwicklung als Fachmarktzentrum mit einem entspre-
chenden Nutzungsmix garantiert

Erlduterung:

Eine Auswirkungsanalyse wurde beauftragt. Festsetzungen zu den weiteren
Baufeldern des Fachmarktzentrums wurden in einem separaten
Bebauungsplanverfahren (Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnstadt -
Einrichtungshaus) getroffen.

Bund fir Umwelt und Naturschutz und Landesnaturschutzverband Ba-
den-Wiirttemberg, Schreiben vom 17.02.2009 und 05.03.2009

Forderung zur:

e Umsetzung des Energie- und Warmeversorgungskonzepts fur die
Bahnstadt.

e Umsetzung des Parkraumkonzepts.

e Umsetzung des bestmdglichen Anschlusses des Fachmarktzentrums an
den OPNV.

e Einrichtung reiner FahrradstraBen entlang der HaupterschlieBungs-
achsen.

e Eine Prufung des konkreten Verkaufsflachenbedarfs.

Erlduterung:

Die Stellungnahmen wurden im Bebauungsplan soweit wie moglich inhaltlich
berticksichtigt.

Bund fir Umwelt und Naturschutz und Landesnaturschutzverband Ba-
den-Wiirttemberg, Schreiben vom 17.02.2009 und 05.03.2009

Forderung zur:

e Umsetzung des Energie- und Warmeversorgungskonzepts fur die
Bahnstadt.

e Umsetzung des Parkraumkonzepts.

¢ Umsetzung des bestmdglichen Anschlusses des Fachmarktzentrums an
den OPNV.

e Einrichtung reiner Fahrradstral3en entlang der Haupterschliel3ungs-
achsen.
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e Eine Prufung des konkreten Verkaufsflachenbedarfs.

Erléuterung:

Die Stellungnahmen wurden im Bebauungsplan soweit wie méglich inhaltlich
berticksichtigt.

8.4 Offentlichkeitsbeteiligung

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in seiner Sitzung am 20.05.2009 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung - beide in der Fassung vom
03.04.2009 - zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen ge-
maR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Unterlagen konn-
tenin der Zeit vom 04.06.2009 bis einschlie3lich 06.07.2009 im Technischen Bur-
geramt der Stadt Heidelberg und im Internet eingesehen werden.

Ingenieurbiiro, Schreiben vom 18.06.2009

Der Geh und Radweg muss auch als Feuerwehrzufahrt fur das
ausgewiesene Sondergebiet, als Zufahrt fiar Pflegearbeiten der
Versickerungsanlage (Flache E1) und langfristig auch als Zufahrt zur
Abstellanlage der DB-Netz AG dienen.

Detailliertere Forderungen in Bezug auf die Versickerungsflache E1 sollen
festgesetzt werden.

In den textlichen Festsetzungen sollen ausfuhrlichere Formulierungen zur
Dachbegrunung entsprechend tbernommen werden.

Hinweis auf Widerspruch zwischen eingetragenen Grundstuckszufahrten
und vorgesehenen Bdumen sowie bereits nicht mehr vorhandene
Bestandsgebaude.

Erlduterung:

Die Stellungnahme wird berticksichtigt. Der entsprechende Hinweis zur Funktion
des Geh- und Radweges und die Festsetzung zur Versickerungsfldche E 1T werden
konkretisiert und ergénzt.

8.5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 29.05.2009 eingeleitet. Es bestand die Gelegenheit,
den stadtebaulichen Entwurf, den Entwurf zum Bebauungsplan, die
Entwurfsbegrundung einschlieBlich ~ Umweltbericht und vorliegende
umweltbezogene Stellungnahmen in der Zeit vom 04.06.2009 bis einschlieBlich
06.07.2009 im Technischen Burgeramt einzusehen und zur Planung aus dem
jeweils wahrzunehmenden Aufgabenbereich Stellung zu nehmen.

Die wesentlichen Stellungnahmen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
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Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung,
Bau- und Denkmal- und Gesundheitswesen, Schreiben vom 02.07.2009

MalBnahmen am  Kulturdenkmal ,Wasserturm” bedirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigunag.

Hinweis: Das Bahnbetriebswerk befindet sich auRerhalb des B-Planberei-
ches, allerdings nicht nordéstlich (S. 28 der Begriindung), sondern nord-
westlich des Planbereiches.

Es bestehen Unklarheiten bezuglich der Adressen der beiden
Kulturdenkmale - bei neueren Informationen wird um Weiterleitung der
Daten gebeten.

Erlduterung:

Die nachrichtliche Ubernahme zum Denkmalschutz wird diesbeziiglich ergénzt.
Die Begriindung wird korrigiert.

Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 2 - Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen, Schreiben vom 15.07.2009 und
17.12.2009

Es besteht ein Widerspruch der GroRRe der Verkaufsflaiche zwischen
Begriindung (20000 m2) und textliche Festsetzung (15400 m2). Es wird um
die Bereinigung gebeten.

Raumordnerische Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2002 sowie
des Plansatzes 2.2.5 Regionalplan Einzelhandel des Verbandes Region
Rhein-Neckar zu Einzelhandelsgrof3projekten greifen.

Die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von
EinzelhandelsgroBprojekten - Raumordnung, Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben ist heranzuziehen.

Das Integrationsgebot ist vorliegend erfullt.

Zur Wirkungsanalyse sind der VRRN, die IHK, der Einzelhandelsverband e.V.
sowie der Nachbarschaftsverband zu beteiligen. Die Stellungnahmen der
Wirkungsanalyse sind der VRRN und dem Regierungsprasidium vorzulegen.
Die Raumvertraglichkeit wird auf Grundlage der Wirkungsanalyse bewertet.

Ein eigenstandiges Raumordnungsverfahren ist nicht notwendig.

Die planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans (Stand Entwurf
03.04.2009) entsprechen den Zielen der Raumordnung zu
Einzelhandelsgrof3projekten. Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot,
Integrationsgebot sind eingehalten.

Erlduterung:

Die Anregungen werden berucksichtigt.
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Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 5 - Umwelt, Schreiben vom
29.06.2009

Die erteilte Artenschutzrechtliche Ausnahme vom 6. April inkl. deren
Ergdnzung vom 14. April 2008 fur das Gesamtvorhaben Bahnstadt hat
weiterhin Gultigkeit.

Erlduterung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau, Schreiben vom 08.06.2009

Es wird auf die Stellungnahmen vom 03.02.2009 und 18.03.2005 verwiesen.

Erlduterung:
Ein entsprechender Hinweis wurde bereits in den Bebauungsplan
aufgenommen.
Nachbarschaftsverband Heidelberg - Mannheim, Schreiben vom

17.06.2009 und 19.08.2009

Es gibt einige redaktionelle Anderungswinsche: Widerspruch der GréRe
der Verkaufsflache zwischen Begriindung (20000 m2) und textliche
Festsetzung (15400 m2). Es wird um Klarstellung der Verkaufsflachenbilanz
entsprechend der beigelegten Rahmenplanung gebeten. Ansonsten
werden gegen die Dimensionierung des Vorhabens vor dem Hintergrund
der Wirkungsanalyse keine Einwande erhoben.

Erlduterung:

Die Anregungen wurden berticksichtigt.

Naturschutzbeauftragter Dr. Karl-Friedrich Raqué, Schreiben vom
05.07.2009

Begrif3ung der extensiven Dachbegrinung von mind. 66 % der
Dachflachen, des Erstellens von Gabionen fur Eidechsen in sidexponierten
Randflachen, der dauerhaften Erhaltung des Magergrinlands, der
Baumpflanzungen an den PlanstraBen 1 und 2 sowie des Geh- und Radwegs
und der drei Nisthilfen auf dem Wasserturm.

Bitte um Prufung der Baumart in den PlanstraRen 1 und 2.
Bitte um Anbringen weiterer Nisthilfen auf dem Wasserturm.

Planung tragt zur 6kologischen Aufwertung der Bestandssituation bei.

Erlduterung:

Uber die vom Naturschutzbeauftragten vorgeschlagenen Baumarten Tilia
platyphyllos und Tilia cordata ldsst sich sagen, dass sie gerne und hdufig von
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Blattldusen befallen werden und dann sogenannten Honigtau absondern, der
aufgrund seiner klebrigen Konsistenz auf parkenden Autos hartndckige
Verschmutzungen hinterlésst. Auch stellt Tilia platyphyllos hohe Anspriiche an
den Boden bzw. verlangt gleichbleibend frische bis feuchte, ndahrstoffreiche
Bdden und ist anfdllig gegen die Rote Spinne. Eine Pflanzung dieser Arten im
Bereich des Parkplatzes bzw. im zu beparkenden StrafSenraum scheidet daher
aus.

BUND / Arbeitskreis Mannheim, Heidelberg, Rhein- Neckar des LNV,
Schreiben vom 22.06.2009

Die Warmeversorgung Uuber Fernwarme sowie der Baustandard
.Passivhaus” sind in der Begrundung zum Bebauungsplan als
wulnschenswert/ verbindlich dargestellt. Diese Vorgaben sollen auch in die
textlichen Festungen Ubernommen werden.

Es soll beim Thema Verkehr (Kapitel 5.1 der Begriindung) die Anlage von
Fahrradstandern vorgeschrieben werden.

Im Bereich der Versickerungsflache E1 soll zum Erhalt der lockeren
Bodenbeschaffenheit generell und nicht nur wahrend der Bauzeit das
Befahren und die Ablagerung von Erdaushub und Baumaterial verboten
sein (Punkt 6 der textlichen Festsetzungen der Planzeichnung). Die zu der
Zeit (Maifjuni 2009) ausgelbte Praxis des Bodenmanagements soll
Uberpruft werden.

Auf der Eppelheimer Stral3e fahrt nicht die StraBenbahnlinie 21 sondern 22
(Seite 39 Mitte).

Erlduterung:

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis dazu enthalten, dass das Plangebiet Teil des
Geltungsbereiches der Energiekonzeption Bahnstadt, die unter anderem eine
Bebauung im Passivhaus-Standard vorsieht, sowie des Geltungsbereichs der
Satzung Uber die offentliche Wédrmeversorgung der Stadt Heidelberg ist, die
insbesondere einen Anschluss- und Benutzungszwang festlegt. Eine
Verpflichtung kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, kann jedoch
vertraglich erfolgen.

Die Pflicht zur Anlage von Fahrradstdndern ergibt sich aus der
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg.

Die weiteren Hinweise werden berticksichtigt und in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Stadtwerke Heidelberg, Schreiben vom 02.07.2009

Es wird auf die Stellungnahme vom 25.03.2009 verwiesen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des Fachmarktzentrums
mit elektronischer Energie aus einer kundeneigenen 20 kV-Transformato-
renstation erfolgt, welche bereits im Planungsstadium abzustimmen ist.
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Im Plangebiet befinden sich in der Planstral3e 1 eine Vielzahl von Kabelan-
lagen. Diese mussen bis zum endgultigen Ausbau des gesamten Bebau-
ungsplanes Fachmarktzentrum in Betreib bleiben.

FUr eine Umverlegung der vorhandenen 110 kV-Kabelanlage werden min-
destens 18 Monate nach Auftragseingang benoétigt.

Die Kostenschatzung wurde bereits mit Schreiben vom 21.11.2007 und
25.04.2008 genannt.

Mit den geplanten Baumstandorten ist innerhalb des Grundstuckes Bau-
haus, entlang der PlanstralRe 1, ein Abstand von mindestens 2,50 m zur
Grundstucksgrenze einzuhalten. Ist dies nicht méglich, ist ein Wurzel-
schutz einzubauen.

In der Planstral8e 2 und im geplanten Geh- und Radweg ist fur Kabelanla-
gen Trassenraum vorzusehen. Die geplanten Baumstandorte sind so aus-
zuwahlen, dass dies auch maglich ist, ggf. ist ein Wurzelschutz vorzusehen.

Das Gebiet liegt im Fernwarmeversorgungsgebiet. Fernwarmetrassen und
die Schachtanlagen sind jederzeit zuganglich zu halten.

Verweis auf Schreiben vom 25.04.2008 hinsichtlich ggf. Umverlegung Fern-
warmehaupttrasse.

Die Versorgung mit Wasser fiir das geplante Gebaude (Bauhaus) ist mog-
lich.

8.6 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat den Bebauungsplan inklusive Be-
grundung am 14.03.2024 gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

9. Durchfiihrung und Kosten

9.1 Grundbesitzverhaltnisse

Die bestehenden Grundstuicke des Geltungsbereiches waren zu Planungsbe-
ginn Eigentum der EGH mit Ausnahme der Eppelheimer Stral3e und des Flur-
sticks Nr. 4029 (Eigentum der Stadt Heidelberg).

9.2 Bodenordnung

Die Flurstucke des Planbereichs waren zum Uberwiegenden Teil im Eigentum
der EGH. Vom stadtischen Grundstuck wurde ein Anteil von 27 m? an die EGH
veraulRert. Eine Bodenordnung war daher nicht erforderlich.
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Umweltbericht

Darstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sollen gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere berucksichtigt werden: Die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlie8lich seiner Rohstoffvorkom-
men, sowie das Klima. In 8 1a BauGB wird definiert, wie die umweltschitzenden
Belange in der Abwagung zu bertcksichtigen sind sowie Aussagen zur Ein-
griffsregelung getroffen. In § 2a BauGB wird das Verhaltnis zwischen Bauleit-
planung und dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ge-
regelt sowie die Anforderungen Uber die Abfassung des Umweltberichtes be-
schrieben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG ist nicht erforderlich, da es
sich bereits um ein beplantes Gebiet handelt und keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, gemeinsam mit der Entwicklungsgesell-
schaft Heidelberg (EGH), auf einer insgesamt rund 116 Hektar groBen Flache
einen neuen, urbanen Stadtteil - die Bahnstadt - im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu schaffen. Zu diesem Zweck wird das Rahmenplangebiet
der gesamten Bahnstadt in mehrere Bebauungspléane aufgeteilt. Der Bebau-
ungsplan Fachmarktzentrum dient dazu groR3flachige Markte anzusiedeln, die
sowohl die Bahnstadt aber auch die umliegenden Stadtteile versorgen kénnen.

Beschreibung des Vorhabens

Beim Rahmenplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal sudlich
des Hauptbahnhofes, welches aufgrund vieler stadtebaulicher Barrieren durch
eine separierte, aber dennoch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeich-
net ist. Zu diesen Barrieren gehoren vor allem Gleisanlagen, die das Gelande
im Norden, Westen und Suden umgeben, durch militarische Nutzungen be-
legte Grundsticke und mangelnde Verknupfungen mit den benachbarten
Quartieren. Trotz der unmittelbaren Nahe zur Stdstadt, zu Bergheim und zur
Innenstadt lag es fur die Heidelberger immer "hinter dem Bahnhof" und wurde
als Teil der Stadt kaum wahrgenommen.

Das Areal der ,,Bahnstadt” stellte sich als ungeordnetes und mindergenutztes
Gelande dar. Es bestand aus nicht mehr benétigten Bahngleisen und -anlagen
sowie grol¥flachigen Gewerbeflachen und -brachen. Mit insgesamt 116 ha ent-
spricht das uberplante Areal in etwa der Flachenausdehnung der Heidelberger
Altstadt.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan Bahnstadt - Fachmarktzentrum

2.2

Seite 34

Der vorliegende Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum” umfasst 6,2 ha und liegt
im Nordosten des Gesamtplangebietes zwischen Abstellgruppe der Bundes-
bahn und der Eppelheimer Stral3e. Er dient vor allem der Ansiedlung eines Gar-
ten- und Baumarktes.

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

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

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

e Minimierung der Bodenversiegelung - Flachen effektiv nutzen.
¢ Schaffung von Ausgleichsflachen fir wildlebende Tiere.

e Schaffung von extensiven Grindachern zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser und zur Verbesserung von Lebensbedingungen fur an-
gepasste Tier- und Pflanzenarten

e Beim zukunftigen Verkehrsaufkommen ist im Hinblick auf die nahelie-
gende zukunftige Wohnbebauung auf eine mdglichst geringe Larment-
wicklung und die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte zu achten.

e Passivhausstandard fur das gesamte Planungsgebiet
e Fernwarmeversorgung gemal’ Energiekonzeption

Eine Ubersicht Uber die Planungsziele im Umweltbereich gibt der Umweltbe-
richt zur stadtebaulichen Rahmenplanung Bahnstadt Heidelberg vom
10.11.2004, erstellt vom Buro fir Raum- und Umweltplanung Jestaedt + Partner
in Mainz.

Landschaftsplan

Zum Flachennutzungsplan 2015/2020 liegt ein Landschaftsplan des Nachbar-
schaftsverbands Heidelberg-Mannheim aus dem Jahr 1999 vor.

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

Im Konfliktplan sowie im Fachkonzept sind die Flachen des Plangebiets als
Bauflachen bzw. Entwicklungsflachen aus dem FNP 2015/2020 dargestellt.
Weitergehende Vorgaben sind in diesen Planen sowie im ,Rahmenkonzept Bi-
otopverbund” nicht enthalten. Die Vorgaben des Landschaftsplans werden im
Rahmen der baulichen Entwicklung des Plangebiets berucksichtigt.
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2.3 Fachrechtliche Unterschutzstellung

2.3.1 Naturschutzrecht

Im Plangebiet oder angrenzend befinden sich keine der folgenden Gebiete:
e Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG)
e Nationalparke, nationale Naturmonumente (8 24 BNatSchG)
e Biospharenreservate (8 25 BNatSchG)
e Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)
e Naturparke (8§ 27 BNatSchG)
e Naturdenkmaler (8 28 BNatSchG)
e Natura 2000-Schutzgebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiet, §§ 31-36
BNatSchQG)

2.3.2 Wasserrecht

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone III B des Wasserschutzgebiets WSG-

031-WW Rheinau Rhein-Neckar AG MA (WSG-Nr. 22031), Rechtsverordnung

vom 07.01.2014.

Gemal der genannten Rechtsverordnung ist die Ausweisung neuer Wohn-,

Gewerbe- und Industriegebiete zulassig,

e soweit dies mit den Schutzzielen dieser Wasserschutzgebietsverordnung
vereinbar ist,

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

Hinblick auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, auf den Umgang

mit Grundwasser und Abwasser und den Umgang mit belasteten Bodenmate-

rialen.

Im Bebauungsplan wird auf die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsver-

ordnung hingewiesen. Eine Gefahrdung der Wasserversorgung durch die ge-

plante bauliche Entwicklung des Gebiets ist nicht gegeben. Durch entspre-

chende Vermeidungs- und Schutzmal3nahmen sind keine Beeintrachtigungen

zu erwarten. Die entsprechenden Verbote werden beachtet

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines hochwassergefahrdeten
Bereichs (HQ10-100) und wird selbst bei Extremhochwassern (HQextrem)
nicht Uberflutet.

2.3.3 Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg

Die Baumschutzsatzung der Stadt Heidelberg vom 25. Juli 1996 umfasstin § 2
als Schutzgegenstand alle Baume des Gemarkungsgebietes innerhalb der im
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Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der rechtswirk-
samen Bebauungsplane, sofern sie in Hohe eines Meters Uber dem Erdboden
einen Stamm-umfang von mehr als 100 cm (Obstbdume von mehr als 80 cm)
haben.

Die nach Baumschutzsatzung geschutzten Baume durfen nicht gefallt, ent-
fernt, zerstort, geschadigt oder wesentlich verandert werden. Eine Befreiung
ist moglich, wenn dem Wert der betroffenen Baume entsprechende Ersatz-
pflanzungen vorgenommen oder veranlasst werden.

2.4 Stadtische Fachplanungen und Gutachten

2.4.1 Masterplan 100 % Klimaschutz

Der Masterplan 100% Klimaschutz ist ein Handlungskonzept, das konkrete
Strategien und KlimaschutzmalRnahmen fir Heidelberg festlegt, um Kii-
maneutralitat zu erreichen. Mit der Vorlage 0223/2022/BV und der Teilnahme
an der EU-Mission ,klimaneutrale und intelligente Stadte” wurde das Master-
plan-Ziel zur Klimaneutralitat auf das Jahr 2040 fur die Gesamtstadt, mit wei-
test gehender Klimaneutralitat in der Stadtverwaltung bis 2030, vorgezogen.
Klimaschutz soll in allen Handlungsfeldern konsequent Vorrang eingeraumt
werden. Fur bauliche Projekte wird empfohlen, nachhaltige Energiestandards
wie z.B. Passivhausstandard umzusetzen und insbesondere den Einsatz Er-
neuerbarer Energien zu berucksichtigen. Im Sinne der Ziele des Heidelberger
Masterplans 100% Klimaschutz sind somit neben den gesetzlichen Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung weitere EnergieeffizienzmalRnahmen
zu prufen.

2.4.2 Biodiversitatsstrategie Heidelberg 2020

Mit der Heidelberger Biodiversitatsstrategie aus dem Jahr 2021 kommt die

Stadt dem Erfordernis der Aufstellung von Biodiversitatsstrategien durch

Bund, Lander und Kommunen nach, die durch die Unterzeichnung des Uber-

einkommens Uber die biologische Vielfalt durch die Bundesrepublik Deutsch-

land im Jahr 1992 geschaffen wurde. Diese Strategien dienen dem Zweck die

Vielfalt der Arten, die genetische Vielfalt innerhalb der Arten sowie die Vielfalt

der Lebensraume, in denen diese Arten leben, zu sichern und zu férdern.

Die Heidelberger Biodiversitatsstrategie besteht aus sieben Eckpunkten mit

den fur das Stadtgebiet relevanten, biodiversitatsfordernden Schwerpunkten

sowie 15 strategischen Kernzielen, die weitere Ziele und MalBnahmen enthal-

ten.

Eckpunkt Spezieller Artenschutz und Biotope - Kernziel Forderung und Schutz

der Vielfalt der Arten und Biotope

= Das Plangebiet liegt in keinem Schwerpunktbereich des Artenschutz-
plans.

= Vermeidungs- und CEF-MalBnahmen fur Reptilien, Insekten und Brutvé-
gel sind vorgesehen.

Eckpunkt ,Stadtische Grunfladchen und Stadtentwicklung” - Kernziel: Férde-

rung von urbanem Grun durch Verankerungen wichtiger Konzepte zum Erhalt

der biologischen Vielfalt innerhalb der Stadtplanung
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= Das Vorhaben steht dem Kernziel nicht entgegen. Malinahmen zur in-
tensiven und extensiven Dachbegrinung sind vorgesehen.

Das Plangebiet beruhrt keine weiteren Eckpunkte oder Kernziele der Biodiver-

sitatsstrategie.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Umstrukturierung und Neuordnung des Plangebietes war / ist
allgemein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisierten sich durch die entsprechenden

Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-

stellung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirkten

flr eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der BaumalRnahme).

e Abbruch nicht mehr genutzter Gebaude

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur weitere Nachnutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral3en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschiitterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen

e Unfallgefahren

Anlagebedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme durch Gebaude und Nutzungsumwandlung (Ab-
riss von Gebauden, Neuversiegelung von Flachen, Entsiegelung, Verlust
von Grunstrukturen)

e Verkleinerung oder Verlust von Lebensrdumen, Veranderungen des Land-
schaftsbildes, Verkleinerung von Frisch- und Kaltluftentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss, Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung)

Betriebsbedingte Wirkungen

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

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr
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Beschreibung und Bewertung der Merkmale der Umwelt und des
Umweltzustandes (zu Beginn der Planung und derzeitig)

Menschen

Im Plangebiet befanden sich ausschlieBlich gewerblich genutzte Flachen und
ehemalige Gleisanlagen.

Im Plangebiet waren keine 6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorhanden.

GroRRe Teile des Plangebietes unterliegen einer mittleren bis hohen Vorbelas-
tung durch Schallimmissionen vor allem aufgrund des Stral3enverkehrs auf der
Eppelheimer Stralle (Bestandprognose 2005: bis zu 24.400 Kfz/Tag) und der
StraBenbahnlinie auf der Eppelheimer Stral3e sowie Schallimmissionen der
Bahntrassen im Norden (ca. 680 Ziige/ 24h).

Da das Plangebiet keine Wohnnutzung aufweist, sind die vorbelastenden
Schallimmissionen von untergeordneter Bedeutung.

Tiere und Pflanzen

Zu Beginn der Planung hatten sich auf den brach liegenden Gleisflachen der
gesamten Bahnstadt Lebensrdume fur seltene und bestandsbedrohte Tierar-
ten gebildet. Da viele Arten ihren ursprunglichen Lebensraum verloren haben,
kam den extensiven oder nicht mehr genutzten Bahnflachen des Plangebietes
groBe Bedeutung zu, weil die geeigneten Lebensraume hier jahrzehntelang be-
standig bleiben konnten. Das Vorkommen von besonders beziehungsweise
streng geschutzten Tierarten mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist hier be-
sonders hervorzuheben.

Die betroffenen Flachen wurden fur folgende Indikatorgruppen untersucht: Bi-
otope und Vegetation, Fledermaduse, Vdgel, Reptilien und Heuschrecken. Be-
sonders beziehungsweise streng geschitzte Arten wurden aus der Gruppe der
Fledermdause, Vdgel, Reptilien und Heuschrecken nachgewiesen.

Von den streng geschutzten Arten wurden nachgewiesen: Turmfalke, Mauerei-
dechse und Zauneidechse.

Zwergfledermaus, Kleiner Abendsegler und Breitflugelfledermaus konnten ge-
legentlich bei Jagdfligen festgestellt werden.

Von den besonders geschutzten Arten wurden vorgefunden: 8 Vogelarten, die
als bestandsbedroht gelten, 19 Vogelarten, die als im Bestand ungefdhrdet gel-
ten und drei Heuschreckenarten (Blaufliigelige Odlandschrecke, Blaufliigelige
Sandschrecke und Italienische Schonschrecke).

Die Flachen des Fachmarktzentrums waren zu Beginn der Planung von Bahn-
gleisen und Stralen umgeben und daher stark vom restlichen Stadtgeflige se-
pariert. Eine dkologische und grinordnerische Vernetzung mit angrenzenden
Landschaftsraumen ist fur das Plangebiet dementsprechend nicht zu doku-
mentieren.
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Boden / Flache

Das Plangebiet stellte sich zu Beginn der Planung als teilversiegelte Flache
ohne naturliche Bodenfunktionen dar, da das Gebiet ldngere Zeit gewerblich
und als Bahnflache genutzt wurde.

Der nordliche Teil des Plangebiets wurde in seiner Vergangenheit von der
Deutschen Bahn als Guter- und Rangierbahnhof genutzt. Im sudlichen Teil an
der Eppelheimer Stal3e befanden sich kleinere Gewerbebetriebe. Verunreini-
gungen des Bodens und des Grundwassers durch Altlasten waren daher in vie-
len Teilen des Plangebietes zu erwarten.

Wasser

Oberflachenwasser:

Im Geltungsbereich waren keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Grundwasser:

Der Flurabstand zum Grundwasserspiegel betrug etwa 10 Meter.

Die unversiegelten, geschotterten Gleisflachen trugen zur Grundwasserneubil-
dung im Plangebiet mit einer Neubildungsrate von 50 bis 100 mm pro Jahr bei.

Klima

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich des Neckartalabwindes. Die-
ser entwickelt sich in der ersten Nachthalfte im Neckartal und reicht weit in das
Stadtgebiet bis Uber die Bahnstadt hinaus. Der Ventilationseffekt des Neckar-
talabwindes fuhrt Uber versiegelten Flachen zum Abbau thermischer und luft-
hygienischer Negativeffekte. Uber den Freiflachen des westlich angrenzenden
Pfaffengrunder Feldes vermischt sich die ortlich entstehende Kaltluft mit den
warmeren Luftmassen des Talabwindes und tragt zum Abbau bioklimati-
scher/lufthygienischer Belastungen im angrenzenden Wohngebiet Pfaffen-
grund bei.

In der zweiten Nachthalfte, wenn die Neckartalabwinde nachlassen, kommt zur
Beluftung der Bahnstadt vermehrt der kleinraumige Luftaustausch zum Tra-
gen. Im Pfaffengrunder Feld staut sich aufgrund der starken nachtlichen Ab-
kihlung auf den Ackerflachen ein Kaltluftsee an. Die versiegelten Flachen der
Bahnstadt kuhlen jedoch nur vermindert ab, und es entsteht aufgrund des
Temperaturgefalles eine Sogwirkung von kalter Luft aus dem Pfaffengrunder
Feld in die Bahnstadt.

Das Plangebiet ist somit ausreichend durchluftet; eine Vorbelastung hinsicht-
lich der Stromungsverhaltnisse war im Bereich der Bahnstadt nicht gegeben.

Die Gleisanlagen mit geringer Bebauung ohne oder mit lickigem Gehdlzbe-
wuchs sowie weitere unbebaute aber vegetationsarme Flachen (ehemaliger
Guterbahnhof) waren dem angrenzenden Gewerbegebiet gelandeklimatisch
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ahnlich. Der dunkle Schotter erhitzt sich tagsuber sehr stark, so dass hier ho-
here Temperaturen als im Gewerbegebiet entstehen kénnen. Diese Bereiche
sind als gelandeklimatisch belastete Bereiche anzusehen.

Luftschadstoffimmissionen / Lichtimmissionen

Vor allem im Winter kommt es bei austauscharmen Wetterlagen zu hohen
Stickoxid- und Benzolkonzentrationen. Im Sommer treten durch photochemi-
sche Reaktionen verursachte Ozonspitzen auf. Insgesamt stellt sich das Plan-
gebiet somit als lufthygienisch belasteter Bereich dar.

Landschaft / Stadtbild

Das Areal liegt zentral im Stadtgebiet von Heidelberg und wird von der Innen-
stadt und zahlreichen Stadtteilen mit ihren angrenzenden Offenlandflachen
eingerahmt.

Der gewerblich genutzte Bereich vermittelte insgesamt einen eher ungeordne-
ten und ungenugend genutzten Eindruck. Die hohe Verkehrsdichte bedingt
eine hohe Stérungsintensitat. Eine Eignung zur Naherholung bestand nicht.
Die ehemaligen Bahnanlagen mit den Ruderalvegetationen und Schmetter-
lingsfliedergebulschen stellten hinsichtlich des Landschaftsbildes und Erlebnis-
potentiales eine Sonderform dar. Die Vegetation vermittelte aufgrund ihrer in-
tensiven Bluhaspekte eine gewisse Eigenart. Dennoch war das Eroberungssta-
dium der Natur noch nicht weit genug fortgeschritten, die Gleisflachen wirkten
vor allem im Winter und Fruhjahr wie vernachlassigte und ungeordnete Bra-
chen. Die Gleisflachen waren nur bedingt begehbar, und sind fur die Naherho-
lung nicht in Betracht gekommen.

Im Planbereich existierten keine stadtbildpragenden Baumgruppen.

Kultur- und sonstige Sachgtiter

Gemal den Unterlagen des Landesdenkmalamtes ist das Bahnbetriebswerk
Ochsenkopf nordostlich des Plangebietes und das alte Gebdude des Bahnbe-
triebswerks mit Wasserturm als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt.
Menschen

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgt eine stadtebauliche Neu-
ordnung mit Ziel der Schaffung von neuen Stadtvierteln mit eigener Identitat.

Der Bebauungsplan Fachmarktzentrum dient in erster Linie der Ansiedlung
grolBer Fachmarkte.

Grun- und Freiflachen
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Im noérdlichen Teil des Plangebietes wird Uber die gesamte Lange eine Versi-
ckerungsanlage gebaut, die sowohl als Grunflache wie auch als Teil der Aus-
gleichsflachen fir die Eingriffe in die vorhandenen Tier- und Pflanzenbestande
der gesamten Bahnstadt dient.

Schallimmissionen

Unter Zugrundelegung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde ein schall-
technisches Gutachten (IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl. Ing. Guido
Kohnen, 2004) zur Bewertung der vorhandenen und zusatzlichen Gerduschein-
wirkungen erstellt, das die Untersuchung der drei Larmarten Verkehrslarm,
Gewerbelarm und Sportanlagenlarm zum Gegenstand hatte.

Bezuglich des Planungsgebietes kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verkehrslarm

Entlang der Eppelheimer Stral3e wird der Orientierungswert gemal3 Beiblatt 1
zur DIN 18.005, Teil 1 an den nachstgelegenen Gebauden nicht nur an der zur
StralRe zugewandten Fassadenseiten Uberschritten.

Durch den Schienenverkehrslarm treten im Bereich des Fachmarktzentrums
nachts an den nachstgelegenen Fassaden kritische Gerauschbelastungen auf.
Durch den StraRenverkehr treten Uberschreitungen des Orientierungswertes
fur Gewerbegebiete (OWhachis= 55dB(A), OWiags= 65 dB(A) an den zur Eppelhei-
mer StralRe gelegenen Fassaden auf (tags bis 2,7 dB (A) Uberschreitung,
nachts bis 4 dB Uberschreitung)

Gewerbeldarm

Die Orientierungswerte der DIN 18.005 werden in allen Allgemeinen Wohnge-
bieten eingehalten. Die Orientierungswerte in allen Gewerbe-, Kern-, und
Mischgebieten werden in beiden Betrachtungszeitraumen zum grof3ten Teil
eingehalten. Aufgrund des Gewerbelarms bestehen keine grundsatzlichen Be-
denken.

Erschitterungen

Das Plangebiet ist Erschutterungs- und Sekundarluftschallimmissionen aus der
im Norden verlaufenden Hauptstrecke der Deutschen Bahn ausgesetzt. Ent-
lang der Eppelheimer Strale kommen Erschutterungsimmissionen aus den
vorhandenen StralRenbahnlinien hinzu.

Gesonderte Untersuchungen zu Erschutterungs- und Sekundarluftschal-
limmissionen liegen fir das Plangebiet nicht vor. Fir die Nutzungen im Plan-
gebiet selbst sind Erschutterungen von untergeordneter Bedeutung.

Elektromagnetische Felder

Die Werte im Bereich der geplanten Bebauung liegen so weit unter den Grenz-
werten der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung, dass auch unter Bertck-
sichtigung des Vorsorgegedankens ein dauerhafter Aufenthalt von Personen
hinsichtlich elektromagnetischer Felder dort unkritisch ist.

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt



Bebauungsplan Bahnstadt - Fachmarktzentrum

5.2

5.3

Seite 42

Tiere und Pflanzen

Biotopstrukturen

Die vorhabenbedingte Inanspruchnahme von Biotop- und Nutzungsstrukturen
wurden fur das Plangebiet nicht gesondert gewertet, sondern wurden im Ge-
samtplangebiet Bahnstadt erfasst:

Die Realisierung des Vorhabens fuhrt zu einem Verlust der, im Bereich der ehe-
maligen Bahnanlagen unter weitgehender Nutzungs- und Stdrungsfreiheit
entwickelten Spontanvegetation. Die Hochstauden- und Ruderalfluren sowie
Geholzstrukturen des Gelandes stellen seltene Lebensraume fur bestandsbe-
drohte Tierarten dar, kdnnen jedoch aufgrund der BaumalBnahmen und des
zukunftigen Nutzungsdrucks nicht erhalten werden.

Im Gegenzug zur vorhabenbedingten Inanspruchnahme von Biotopstrukturen
kam es bei Realisierung der Planungen zur Neuanlage folgender Vegetations-
flachen:

Auf den Flachen mit geringem und geringwertigem Vegetationsbestand, also
innerhalb des gewerblich genutzten Bereichs, kann der durch die Planung ver-
ursachte Eingriff durch die Neuanlage von Grunstrukturen ausgeglichen wer-
den. Auf einigen Flachen wird durch Entsiegelung und Erhéhung des Grinan-
teils in der Entwicklung gegentber dem Bestand eine Verbesserung und damit
ein Positiveffekt fur Natur und Landschaft erreicht. Fir den Bereich der aufge-
lassenen Bahnanlagen ist ein Ausgleich innerhalb des Plangebiets jedoch nicht
maoglich.

Boden / Flache

Versiegelung

Nach Realisierung des geplanten Vorhabens liegt der Anteil an unversiegelten
Flachen mit Bodenfunktionen bei 6,2 ha. Gegenulber der Bestandssituation
fuhrte das Vorhaben somit zu einer Reduzierung der versiegelten Flachen und
somit zu einer Aufwertung aus bodendkologischer Sicht.

Altlasten

Im Gutachten der GWK Holding GmbH, Mannheim, vom 03.05.2006 (,Abfall-
und geotechnische Bodenuntersuchungen auf dem Gelande Fachmarktzent-
rum Heidelberg”) und im Bericht der IBL, Heidelberg, vom 14.12.2007 (,Abfall-
technische Untersuchung Bahnstadt Heidelberg aurelis-Restflachen”) wurden
die Untersuchungsergebnisse dokumentiert und bewertet.

Nach den bisher durchgefuihrten Untersuchungen sind keine Flachen bekannt,
far die gemal 8 5 Absatz 3 BauGB bzw. 8 9 Absatz 5 BauGB eine Kennzeich-
nungspflicht fur ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind” besteht.

Im Zuge des Bodenmanagements werden die Erdarbeiten zusatzlich gut-
achterlich begleitet und hochbelastete Boden gréf3er Z2 werden abgefahren.
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Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasserneubildung / Grundwasserhaushalt

Bei der Entwicklung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurden bereits As-
pekte einer Regenwasserbewirtschaftung und damit der Reduzierung des
Oberflachenabflusses berucksichtigt:

e Ausbildung von oberirdischen Stellplatzen, Wegen und Platzen im Be-
reich offentlicher und privater Freiflachen mit sickerfahigen Belagen

e Soweit moglich flachenhafte Versickerung Uber die belebte Bodenzone
unter Nutzung der naturlichen Infiltrationskapazitat des anstehenden
Bodens

e Forderung der Grundwasserneubildung und Wasserruckhaltung durch
Versickerung des Dach- und Oberflachenwassers im Plangebiet

e Beitrag zur Wasserriuckhaltung durch extensive Dachbegrinung auf
Dachflachen und intensive Dachbegrunung auf unterbauten Flachen

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet wird eine Ent-
scharfung des Oberflachenabflusses sowie eine Erhéhung der Grundwasser-
neubildung erreicht. Dies wirkt sich positiv auf die Wasserbilanz aus. Ferner be-
steht die Mdglichkeit, zentrale Versickerungsflachen bei der Bewertung der
Ausgleichsflachen heranzuziehen.

Klima/Luft

Durchliftung

Grundsatzlich sieht die Planung eine vermehrte Bebauung im Bereich der Kalt-
luftbahnen des Neckartalabwindes vor.

Bereits bei der Aufstellung der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurde die
Durchluftungsfunktion des Plangebietes durch Sicherung der Kaltluftbahnen
des Neckartalabwindes durch Nordost-Sudwest bzw. Ost-West orientierte Frei-
raumbander und Stral3enzige berucksichtigt.

Thermisch hygrische Effekte/klimatische Ausgleichswirkungen

Bei der Entwicklung der Stadtebaulichen Rahmenplanung konnten bereits im
Vorfeld Konflikte hinsichtlich thermisch hygrischer Effekte durch die nachfol-
gend genannten MalBnahmen vermieden oder gemindert werden:

e Verringerung der Uberwarmung durch extensive Dachbegriinung auf
samtlichen Dachflachen, dadurch Abnahme der thermischen Belastung
an heillen Tagen

e Ausbildung zweiseitiger Baumreihen in samtlichen StralBenraumen,
dadurch Verbesserung des Mikroklimas im Stadtraum
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e Erhdhung der Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder Feldes fur die
ndrdlich angrenzenden Stadtteile durch Nord-Sud gerichtete Freiraum-
keile

e Verbesserung der klimatischen Ausgleichswirkung des Pfaffengrunder
Feldes durch o6kologische Aufwertung (offene Feldgeholze, Baumrei-
hen) im Zuge der AusgleichsmaRnahmen

Luftschadstoffimmissionen

Aufgrund der Zunahme der Kfz-Verkehre ist mit einer Erhdhung der Immissio-
nen entlang der ErschlieBungsstral3en des Plangebietes zu rechnen. Aufgrund
der bestehenden erheblichen Vorbelastung sowie der zukunftig besseren
Durchluftung ist jedoch mit keinen signifikant erhéhten Luftschadstoffbelas-
tungen im Vergleich zum Bestand zu rechnen.

Landschaft/Stadtbild

Landschaftliche Einbindung

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens fir die ge-
samte Bahnstadt eine stadtebauliche Neuordnung des zu Beginn der Planung
sehr unattraktiven Geldndes mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Stadtvier-
tels mit eigener Identitat. Das Stadtbild wird durch in die Umgebung harmo-
nisch eingefiigte Bebauung bereichert. Die neu geschaffenen attraktiven Grun-
verbindungen und Parkanlagen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflan-
zung der StraRen und Platze mit GroBbdaumen werden ein pragendes Element
des neuen Stadtviertels sein. Die neuen Freiflachen des zukunftigen Stadtteils
Bahnstadt werden zur grunordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelber-
ger Westens mal3geblich beitragen. Lineare Grunraume folgen der alten Gleis-
linienstruktur und dienen zur Orientierung.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche Malinahmen verbessern
die Qualitat des Stadtbildes erheblich. Davon wird auch der Bereich um das
Fachmarktzentrum profitieren.

Kultur- und sonstige Sachguter

Bau- und Bodendenkmale

Die stadtebauliche Rahmenplanung sieht den Erhalt der mal3geblichen bzw.
pragenden denkmalgeschitzten Bauwerke (Bahnbetriebswerk, Wasserturm)
vor.

Wechselwirkungen

Im Rahmen eines Umweltberichts sind neben der Beschreibung und Bewer-
tung der einzelnen Schutzguter auch die Wechselwirkungen abzuhandeln. Die
Untersuchung der Wechselwirkungen ist jedoch auf entscheidungserhebliche
Aspekte zu begrenzen.
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Wechselwirkungen gehen im Plangebiet vor allem auf die erhebliche Vorbelas-
tung des Projektareals zuruick. Aufgrund der starken Uberpragung durch den
Menschen sind naturliche Standortverhdltnisse nur in sehr untergeordnetem
Mal3e vorhanden gewesen. Der hohe Versiegelungsgrad sowie zahlreiche Auf-
fallungen und Altlasten gewahrten Pflanzen und Tieren insgesamt nur sehr
eingeschrankte Lebensméglichkeiten. Die starke anthropogene Uberpragung
wirkte sich in besonders negativer Weise auf nahezu alle Schutzguter aus. Aus
den Wechselbeziehungen von Substrat, Wasserverhaltnissen und klimatischen
Bedingungen resultieren die von annueller Ruderalvegetation gepragten, na-
turschutzfachlich wertvollen Lebensraume im Bereich der aufgelassenen Gleis-
anlagen.

Mit der Realisierung des gesamten Planungsvorhabens der Bahnstadt erfolgt
eine stadtebauliche Neuordnung des Geldndes mit dem Ziel der Schaffung ei-
nes neuen Stadtteils mit eigener Identitat. Die Planung beinhaltet unter ande-
rem die Altlastensanierung weiter Teile des stark vorbelasteten Geldndes.
Diese MalBnahmen fuhren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgutern. Durch Altlastensanierung werden die
Bodenfunktionen auf dem Standort verbessert. Diese Flachen stehen gleichzei-
tig fur eine ungefahrdete Oberflachenwasserversickerung zur Verfiigung, wei-
terhin sind sie Standort der vorgesehenen Grunanlagen.

Negative Wechselwirkungen ergeben sich unter anderem infolge der vorha-
benbedingten Zunahme der Verkehrsbelastung. Es kommt zu einer Steigerung
sowohl der Luftschadstoff-, als auch der Schallimmissionen im Bereich umlie-
gender StralRenabschnitte. Negative Wechselwirkungen ergeben sich auch in-
folge der Flacheninanspruchnahme von Lebensraumen der Arten der annuel-
len Ruderalfluren. Dabei werden die Wechselbeziehungen zum Schutzgut Tiere
hinsichtlich der auf die besonderen Standortbedingungen dieser Biotope an-
gewiesenen Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das geplante Vorhaben in seiner
Summe aus ineinander verketteten Wechselwirkungen zu Verbesserungen ins-
besondere fur die Schutzgiter Menschen und Landschaft fuhrt.

Alternativenprifung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung des Projekts (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung des Projekts werden die bisherigen Gewerbebetriebe
an ihren jetzigen Standorten verbleiben. Die ehemaligen Gleisanlagen, die
durch den Bahnbetrieb offengehalten wurden und somit die Ansiedlung selte-
ner Tier- und Pflanzenarten, die auf diese Extremstandorte angewiesen sind,
ermoglicht haben, werden ohne entsprechende aufwandige Pflegemalinah-
men verbuschen. Durch die Beschattung des dann einsetzenden Pflanzen-
wuchses werden die offenen und heien Standorte verschwinden. Mit dem
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Verlust dieser Extremstandorte werden auch die daran angepassten und des-
halb seltenen Tier- und Pflanzenarten keine Lebensgrundlagen mehr haben
und verschwinden.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsméoglich-
keiten

Nutzungsalternativen

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

Kleinrdumig wurden im Rahmen der Fortschreibung der Rahmenplanung ver-
schiedene Varianten zur Anordnung und Abgrenzung der einzelnen Gebietsar-
ten diskutiert. In Bezug auf die Umweltauswirkungen ergeben sich hierdurch
jedoch allenfalls in Bezug auf die Schallimmissionen unterschiedliche Auswir-
kungen.

Grundsatzliche 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.

Darstellung der MaBnahmen, die geplant sind, um erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Plans
zu verhindern, zu verringern und soweit wie méglich auszugleichen.

Menschen

Planungsempfehlungen zur klimatischen Situation

Die Anordnung der Baukorper im Bebauungsplan bertcksichtigt die Planungs-
empfehlungen, Kaltluft- und Ventilationsbahnen zu schaffen.

Tiere und Pflanzen

Planungsempfehlungen fiir Vegetation und Lebensraumfunktionen

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensraume besonders beziehungs-
weise streng geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehérde
beim Regierungsprasidium in Karlsruhe ein Antrag gemaf3 § 43 (8) Bundesna-
turschutzgesetz auf Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatschG
flr Beeintrachtigungen besonders/streng geschitzter Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestanden betroffe-
nen Arten wurde vom Buro IUS Institut fur Umweltstudien ein MalBnahmen-
konzept erarbeitet, das im Rahmen der Bebauungsverfahren zu realisieren ist.
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Das MalBnahmenkonzept wurde fur den gesamten Bereich der Bahnstadt ent-
wickelt. Es zielt darauf, die lokalen Populationen der besonders/streng ge-
schutzten Arten am Sudwestrand von Heidelberg und deren Integration in art-
spezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.

Die Mallnahme A1 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen
des Gleisstrangs vom Sudostende des ehemaligen Guterbahnhofs in dstlicher
Richtung bis zur Rohrbacher Stral3e. Ziel ist ein Biotopmosaik mit offenen
Schotterflachen, Gabionen sowie linearen, teilweise auch flachigen Feingrus-
und Sandflachen.

Die MalBnahme A2 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen
des Gleisstrangs im Nordostteil und am Studostrand der Kleingartenkolonie, die
sudostlich des ehemaligen Guterbahnhofs liegt. Ziel ist ein Biotopmosaik mit
offenen Schotterflachen, Gabionen sowie linearen Feingrus- und Sandflachen.

Die Malinahme A3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen
des vom ehemaligen Guterbahnhof nach Stiden verlaufenden Gleisstrangs am
Westrand der Kleingartenkolonie. Sie umfasst ferner die Gestaltung der west-
lichen, ausgepragten Béschung zum Pfaffengrunder Feld.

Die MaBnahme A4 umfasst die Anlage einer Feldhecke auf derzeitigem Acker
im Pfaffengrunder Feld. Die Feldhecke wird 300 Meter lang und 35 Meter breit
sein. (Gesamtflache ca. 1ha). Die Feldhecke wird mit autochtonem Pflanzmate-
rial aus standortheimischen Arten angelegt. Die Zusammensetzung der
Straucharten entspricht den Schlehen-Liguster-Gebuschen mittlerer Standorte
(Schlehe, WeiRdorn, Hartriegel, Liguster); als Baume werden zehn Stieleichen
eingebracht. Auf den Abstandsflichen zu den angrenzenden Ackern wird
Saumvegetation angelegt und erhalten.

Die MalBnahme E1 umfasst die Biotopentwicklung in Sickermulden am Nord-
westrand der geplanten Bahnstadt. Die MaRnahmenflache wird uberwiegend
von Schotter mit Uberwiegend starkem, teilweise von Gehdlzen gebildeten Be-
wuchs eingenommen. Die streng geschutzten Arten bzw. die besonders ge-
schatzten Heuschreckenarten kommen allenfalls sporadisch vor.

Die MaRnahme E2 umfasst die Biotopentwicklung auf der Bschung am Sud-
westrand des ehemaligen Guterbahnhofs.

Die MaRnahme E3 umfasst das Freimachen und Erhalten der Schotterflachen
zwischen dem ehemaligen Guterbahnhof und der Ausgleichsflache A3.

Die MalBnahme E4 umfasst die Entwicklung und Erhaltung eines lichten, wald-
ahnlichen Geholzbestands im Mosaik mit trockenwarmem Offenland. Die Mal3-
nahmenflache umfasst Teile der nordwestlichen Zulaufstrecken zum ehemali-
gen Guterbahnhof.

Im Plangebiet des Fachmarktzentrums wird die Malinahme E1 realisiert.

Umsiedlung von Tieren

Tiere der streng geschutzten Arten Mauereidechse und Zauneidechse sowie
der besonders geschiitzten Arten Blaufliigelige Odlandschrecke und Blauflu-
gelige Sandschrecke werden vor der Durchfihrung des Bodenmanagements/
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der Kampfmittelbeseitigung auf den jeweiligen Flachen eingefangen und zu
den hierfur vorbereiteten MalRnahmenflachen A1 - A3 und E1 - E4 verbracht.

Anbringen von Nisthilfen

An mit der Naturschutzverwaltung abzustimmenden Stellen werden drei Nist-
hilfen fur den Turmfalken aufgestellt.

MaRnahmen innerhalb der Plangebiete

Uber die beschriebenen MaRnahmen hinaus tragen die von ADLER & OLESCH
(2007) genannten MaRnahmen innerhalb der einzelnen Bebauungsplane
ebenfalls zum Artenschutz bei:

e Herstellung extensiv begrunter Flachdacher als Bestandteile des Bio-
topverbundes (66 %).

e Verwendung einheimischer Pflanzen, insbesondere Gehdlze, in den 6f-
fentlichen Grunflachen u.a. zur Sicherung der Lebensraumeignung fur
verbreitete Singvogelarten.

e Integration fur wichtige Strukturen fur Tiere in Grinanlagen (z.B. Tro-
ckenmauern, Ubernahme vorhandener Schotterflachen).

Boden

Boden- und Massenmanagement

Durch die lange Vornutzung des Gebietes sind "Bodenverunreinigungen" vor-
handen. Im Untersuchungsbericht wurden im aktuellen Bericht der Buros IBL
und S&P die abfalltechnischen Belange sowie die bodenschutzrechtlichen Be-
lange im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden - Mensch, Boden - Grundwasser
und ungesattigte Bodenzone zusammengestellt.

Demnach wurde bezuglich der Entwasserung ein erheblicher Konflikt zwischen
der vor Ortvorhandenen Situation bezuglich Abfallen und Altlasten festgestellt.
Die abfalltechnische Einstufung der anstehenden kuinstlichen Auffullungen er-
laubt in weiten Bereichen kaum eine Versickerung, ohne dass der anstehende
Boden in diesen Bereichen ausgetauscht werden muss. Daher wurde vom In-
genieurburo F. Spieth ein ganzheitliches und integriertes Bodenmanagement,
bestehend aus Massen- und Verwertungskonzept, erarbeitet. Das Bodenma-
nagement betrachtet die Bahnstadtflachen die innerhalb eines eindeutig defi-
nierten zeitlichen Fensters zur Verfugung stehen, so dass eine Umlagerung in-
nerhalb dieser Flachen maglich ist.

Die fur das Bodenmanagement relevanten Bereiche betreffen vorwiegend die
Flachen der EGH. Diese kdnnen fir Umlagerungsmal3nahmen in einem festen
zeitlichen Bezug zueinander gebracht werden.

Ziel des Boden- und Massenmanagements ist zum einen, dass nach den Umla-
gerungsmalinahmen die Grundstucksflachen ihrer spateren Nutzung und Ver-
marktung entsprechend ,altlasten- und ,abfallfrei” hinterlassen werden. Zum
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anderen soll durch ein intelligentes Bodenmanagement eine 6konomisch opti-
male und 6kologisch akzeptable Abfallverwertung auf dem Plangeldnde sowie
eine kostengunstige Erschlielung gewahrleistet werden.

Auf den Abtransport grofBer Bodenmassen soll zur Vermeidung von Emissio-
nen und der damit verbundenen Umweltbeeintrachtigung verzichtet werden.
Aus diesem Ziel begrundet sich folglich das Verwertungskonzept, dass weitge-
hend eine gebietsinterne Umlagerung der abfalltechnisch relevanten Boden-
massen beinhaltet.

Das Bodenmanagement mit seinem Massen- und Verwertungskonzept wird
daher im Wesentlichen unter Berucksichtigung nachfolgender Randbedingun-
gen entwickelt und formuliert:

1.) Wiedereinbaubedingungen gemall Verwaltungsvorschrift des Um-
weltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial (14.03. 2007),

Wirtschaftlichkeit,

Kampfmittelverdacht,

2.)

3.)

4.) Artenschutzrechtliche Belange,

5.) Entwasserungstechnische Anforderungen (Versickerung),
)

Vermarktungsfahigkeit der Grundstucke.

Dabei ist zu berucksichtigen, dass aus Grunden der Vermarktung und der Ak-
zeptanz durch die spateren Anlieger / Bewohner in sensiblen Flachen, z.B.
Wohngebieten, Kinderspielplatzen, héhere Qualitatsziele angestrebt werden,
als die bodenschutzrechtlichen Mindestanforderungen (Einbauklasse) es er-
lauben. Auf Basis dessen wurden unter Berucksichtigung der LAGA-
Einbaukriterien die Bereiche festgelegt, in denen unter Berucksichtigung eines
.Verbesserungsgebotes” die Verwertung von Bodenmaterialien >Z0 durch Um-
lagerung innerhalb des Plangebietes erfolgt. Die Bodenmaterialien werden mit
ihren definierten Eigenschaften entsprechend der Einteilung der Zuordnungs-
werte gemal3 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurt-
temberg fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14. Marz 2007 klassifiziert.

Als Wiedereinbauflachen kommen folgende Flachen (aufgelistet nach Prioritat)
in Betracht und werden im Zuge des Verwertungskonzeptes als solche genutzt:

1.) Bereich zukinftiges Fachmarktzentrum (im Westen des Plangebietes
oberhalb der Eppelheimer Strale),

2.) Verkehrsflachen (unterhalb Fahrbahnen),
3.) Fahrbahnseitenrdume (unterhalb Parkplatze und Gehwege),
4.) Platzflachen.

Diese Flachen werden in der Regel weitgehend versiegelt und eignen sich da-
her grundsatzlich fur den Wiedereinbau von Bodenmaterialien mit den Zuord-
nungswerten bis Z2.
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Die Umlagerungsmalinahmen sowie die Wiedereinbaukriterien wurden mit
dem Amt fur Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abgestimmt.

Ein Wiedereinbau von Bodenmaterial >Z2 ist nicht vorgesehen.

Die Grundstucke sind nach der Umlagerung in der Regel tiefer als die angren-
zenden o6ffentlichen Flachen. Diese Hohensituation wird als Voraushub fur die
Baugrundstlcke angesehen. Die zusatzliche Verdrangung infolge Keller und
Tiefgaragen kann auf den Grundsticken zur Wiederverfullung genutzt werden.
Somitist auch auf den Grundsticken eine weitgehende 6rtliche Wiederverwen-
dung mdglich. Ein Abtransport bzw. eine Zulieferung gréRerer Bodenmengen
kann somit fir die Gesamtmalinahme weitgehend vermieden werden.

Wasser

Planungsempfehlung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemald Wassergesetz Baden-Wurttemberg, als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen naturliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das
naturliche Wasserruckhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 45b WG, dass Niederschlags-
wasser von Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder
an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung o-
der ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Diese gesetzliche Regelung verfolgt sowohl wirtschaftliche und betriebstechni-
sche, als auch 6kologische Ziele:

e Durch geringere Einleitung ins Kanalnetz reichen kleinere Rohrdimensi-
onen aus (geringere Herstellungskosten)

e Keine Kosten fur zentrale Behandlung von verschmutztem Nieder-
schlagswasser (Regenuberlaufe, Klaranlage, Pumpenauslegung und
Pumpenbetrieb)

e Bei der Reinigung des Schmutzwassers auf der Klaranlage keine Ver-
dunnung durch Niederschlagswasser (aus verfahrenstechnischen
Grunden unerwiinscht)

e Versickerung vor Ort fuhrt zu einer Erhdhung der Grundwasserneubil-
dungsrate

e Reduzierung und Verzégerung des Niederschlagabflusses in Gewassern
und damit grol3flachig betrachtet Verbesserung des Hochwasserschut-
zes und Einsparung von HochwasserschutzmalBnahmen.

Der Konfliktpunkt Versickerung/Altlasten wird durch das umfassende Boden-
und Massenmanagement (s. Kap. Boden) gelost.
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FUr die Baufelder wird ein Abflussbeiwert festgesetzt, der es erforderlich
macht, bis zu 50% des Niederschlagsabflusses innerhalb des Gebietes zurtick-
zuhalten.

Eine Abflussverminderung von 50 % kann erfahrungsgemald durch Mal3nah-
men wie extensiv begrinte Dacher, versickerungsfahige Belage von Parkplat-
zen und/oder erhohter Grinflachenanteil erreicht werden. Im Bebauungsplan
ist festgeschrieben, dass die Dacher im Plangebiet zu 66% extensiv zu begru-
nen sind.

Die Mulden der Versickerungsanlagen werden fur Regenereignisse, die mehr
als ein Mal in zwei Jahren auftreten, bemessen. Abflussstarkere Regenereig-
nisse flhren zu einem Uberlaufen der Mulden in die nachgeschalteten Rigolen.

Energie

Die folgenden zwischen der Stadt Heidelberg, der Entwicklungsgesellschaft
Heidelberg und den Heidelberger Stadtwerken abgestimmten Vereinbarungen
wurden am 03. April 2008 vom Heidelberger Gemeinderat beschlossen. Sie bil-
den zusammen mit dem Gutachten des Ingenieurbulros ebdk, Tubingen, ent-
wickelte Energiekonzept vom 05. November 2007 die Grundlage der folgenden
dargestellten Konkretisierungen:

e Die Warmeversorgung der Bahnstadt erfolgt durch Fernwarme mit der
optimierten Variante Mininetze. Die Heidelberger Stadtwerke GmbH als
Tragerin der Heidelberger Fernwarmeversorgung wird eine einheitliche
Preisbildung der Fernwarme entsprechend dem Ubrigen Stadtgebiet si-
cherstellen.

e Ziel soll es sein zu gewahrleisten, dass die Energieversorgung der Bahn-
stadt mittelfristig zu 100 % mit erneuerbarer Energie erfolgt, u.a. aus
Geothermie und Biomasse-Heizkraftanlagen.

e Die Bebauung der Bahnstadt erfolgt flachendeckend im Passivhaus-
standard. Ausnahmen sind dort mdglich, wo dieser technisch nicht sinn-
voll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist. Dies kann insbesondere im
gewerblichen Bereich der Fall sein, wenn die Verbrauchsschwerpunkte
nicht bei der Warme, sondern beim Strom oder der Kihlung liegen. In
diesen Fallen soll durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte
eine vergleichbare Umweltbilanz erzielt werden.

e Stadt Heidelberg und die EGH werden gemeinsam eine Imagebildung
der Bahnstadt als energieeffizienten, zukunftsweisenden Stadtteil ent-
wickeln und ein Beratungskonzept fur die Bauherren/Bautrager reali-
sieren.

e Die Stadt Heidelberg stellt Fordermittel fir Passivhauser zur Verfigung.

FUr die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere
auch die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes
berlcksichtigt.
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Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind.

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen Schwierig-
keiten, die Datenlage fur die Erarbeitung des Umweltberichts war ausreichend.

Darstellung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monito-
ring).

Prafumfang nach Fertigstellung der BaumaRnahmen:

e Prufung der im Bebauungsplan festgeschriebenen grinordnerischen
Malinahmen.

e Prufung der MaBnahmen hinsichtlich der im Bebauungsplan genannten
Ziele.

Das Erreichen der Ziele ist nachfolgenden Indikatoren/Merkmalen zu prifen:
Larm
Wesentliche Veranderungen der Verkehrsbeziehungen.

Immissionen/Emissionen

Anderung der Verkehrsbeziehungen.

Natur und Landschaft

Erfullungsgrad der griinordnerischen MaBnahmen (Art und Umfang der MaR-
nahmen).

Pflegezustand der Grunanteile.

Die Prufung ist alle funf Jahre zu wiederholen.

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, auf einer insgesamt rund 116 Hektar grof3en
Flache einen neuen, urbanen Stadtteil - die Bahnstadt - im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklung zu schaffen.

Beim Gesamtplangebiet der Bahnstadt handelt es sich um ein Areal sudlich des
Hauptbahnhofs, welches aufgrund vieler stadtebaulicher Barrieren durch eine
separierte, aber dennoch zentrale Lage innerhalb der Stadt gekennzeichnet ist.
Zu diesen Barrieren gehodren vor allem Gleisanlagen, die das Gelande im Nor-
den, Westen und Suden umgeben, durch militéarische Nutzungen belegte
Grundstlicke und mangelnde Verkntipfungen mit den benachbarten Quartie-
ren. Trotz der unmittelbaren Nahe zur Sudstadt, zu Bergheim und zur Innen-
stadt lag es fur die Heidelberger Bevdlkerung immer "hinter dem Bahnhof"
und wurde als Teil der Stadt kaum wahrgenommen.

Das Areal der ,Bahnstadt” stellte sich als ungeordnetes und mindergenutztes
Gelande dar. Es bestand aus nicht mehr benétigten Bahngleisen und -anlagen
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sowie grol3flachigen Gewerbeflachen und -brachen. Mit insgesamt 116 ha ent-
spricht das Uberplante Areal in etwa der Fldachenausdehnung der Heidelberger
Altstadt.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine fur Wohnzwecke genutzten Flachen.
Den groRRten Anteil nehmen die seit 1990 Uberwiegend brachliegenden Gleis-
anlagen und Betriebsgebdaude des ehemaligen Rangier- und Guterbahnhofs
ein.

Der Bebauungsplan ,,Fachmarktzentrum” liegt im Nordwesten des Gesamtpl-
angebietes der Bahnstadt und dient der Ansiedlung eines Bau- und Garten-
fachmarktes.

Grol3e Teile des Plangebietes unterliegen einer mittleren bis hohen Vorbelas-
tung durch Schallimmissionen vor allem aufgrund des Stral3enverkehrs auf der
Eppelheimer Stral3e sowie Schallimmissionen der Bahntrassen im Norden. Im
Bereich des Bebauungsplans ist eine nahezu flachendeckende Gewerbenut-
zung zu verzeichnen.

Da das Plangebiet gegenwartig keine Wohnnutzung aufweist, sind die vorbe-
lastenden Schallimmissionen von untergeordneter Bedeutung.

Auf den brach liegenden Gleisflachen haben sich Lebensraume fur seltene und
bestandsbedrohte Tierarten gebildet. Da viele Arten ihren urspringlichen Le-
bensraum verloren haben, kam den extensiven oder nicht mehr genutzten
Bahnflachen des Plangebietes grof3e Bedeutung zu, weil die geeigneten Le-
bensraume hier jahrzehntelang bestandig bleiben konnten. Das Vorkommen
von besonders beziehungsweise streng geschutzten Tierarten mit Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ist hier besonders hervorzuheben.

Aufgrund der massiven Eingriffe in die Lebensrdume besonders beziehungs-
weise streng geschutzter Arten wurde bei der Hoheren Naturschutzbehorde
beim Regierungsprasidium in Karlsruhe ein Antrag gemaR § 43 (8) Bundesna-
turschutzgesetz auf Befreiung von den Bestimmungen des § 42 (1) BNatschG
fur Beeintrachtigungen besonders/streng geschutzter Arten gestellt.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der von Verbotstatbestanden betroffe-
nen Arten wurde vom Buro IUS Institut fur Umweltstudien ein MalBhahmen-
konzept erarbeitet, das sich auf den gesamten Bereich der Bahnstadt erstreckt
und auf externen Flachen einen Ausgleich sichert. Im Rahmen der einzelnen
Bebauungsverfahren werden zusatzlich TeilmaBnahmen durchgefihrt.

Das Malinahmenkonzept zielt darauf, die lokalen Populationen der beson-
ders/streng geschiitzten Arten am Stidwestrand von Heidelberg und deren In-
tegration in artspezifische Biotopverbundsysteme dauerhaft zu erhalten.

Das Plangebiet wurde in seiner Vergangenheit sowohl von Gewerbebetrieben
als auch von der Deutschen Bahn als Guter- und Rangierbahnhof genutzt. Ver-
unreinigungen des Bodens und des Grundwassers durch Altlasten sind daher
in vielen Teilen des Plangebietes zu erwarten.
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Deshalb wurde ein Boden- und Massenmanagement erarbeitet, dessen Ziel es
ist, dass zum einen nach den Umlagerungsmalinahmen die Grundstuicksfla-
chen ihrer spateren Nutzung und Vermarktung entsprechend ,altlasten- und
.abfallfrei” hinterlassen werden. Zum anderen soll durch ein intelligentes Bo-
denmanagement eine 6konomisch optimale und 6kologisch akzeptable Abfall-
verwertung auf dem Plangeldnde sowie eine kostengunstige Erschliel3ung ge-
wahrleistet werden.

Das Plangebiet ist ausreichend durchluftet; eine Vorbelastung hinsichtlich der
Strdomungsverhaltnisse ist nicht gegeben.

Im Plangebiet selbst befinden sich ehemalige Bahnbauten, die als Bau- und
Bodendenkmale erklart sind.

Das Ingenieurbliro ebdk, Tubingen, entwickelte ein Energiekonzept fur eine
Warmeversorgung der gesamten Bahnstadt durch Fernwarme mit der opti-
mierten Variante Mininetze. Ziel soll es sein zu gewahrleisten, dass die Energie-
versorgung der Bahnstadt mittelfristig zu 100 % mit erneuerbarer Energie er-
folgt, u.a. aus Geothermie und Biomasse-Heizkraftanlagen.

Die Bebauung erfolgt flachendeckend im Passivhausstandard. Ausnahmen
sind dort moglich, wo dieser technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht
vertretbar ist.

FUr die Bahnstadt wird ein Stromsparkonzept entwickelt, das insbesondere
auch die bauliche Optimierung hinsichtlich des sommerlichen Warmeschutzes
berlcksichtigt.

Grundsatzlich erfolgt bei Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadte-
bauliche Neuordnung des zu Beginn der Planung sehr unattraktiven Gelandes
mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Stadtviertels mit eigener Identitat. Das
Stadtbild wird durch in die Umgebung harmonisch eingefligte Bebauung be-
reichert. Die neu geschaffenen attraktiven Gruinverbindungen und Parkanla-
gen sowie die das Gebiet durchziehende Bepflanzung der Stral3en und Platze
mit Grol3baumen werden ein pragendes Element des neuen Stadtviertels sein.
Die neuen Freiflachen des zukunftigen Stadtteils Bahnstadt werden zur grun-
ordnerischen Vernetzung innerhalb des Heidelberger Westens mal3geblich
beitragen. Lineare Grunraume folgen der alten Gleislinienstruktur und dienen
zur Orientierung.

Die stadtebauliche Neuordnung und umfangreiche Malinahmen verbessern
die Qualitat des Stadtbildes erheblich.
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Ausfertigungsvermerk
Die Begrindung gemal3 § 9 Absatz 8 BauGB zum Bebauungsplan ,Bahnstadt -
Fachmarktzentrum” hat mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegen und wurde in

der vorliegenden Fassung vom Gemeinderat am 14.03.2024 beschlossen.

Heidelberg, den 02.04.2024

gez.i. A. Stromer

Stadtplanungsamt
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